
 

 

Executive Summary 
Extension of Performance Period 

HEARING DATE: JUNE 23, 2011 
 

Date:  June 10, 2011 

Case No.:  2011.0089CVX 

Project Address:  55 9th STREET 

Zoning:  C‐3‐G (Downtown, General Commercial) District 

  200‐S Height and Bulk District 

Block/Lot:  3701/066 

Project Sponsor:  Robert Barnes 

  Macquarie 55 Ninth Street Inc. 

  1420 Fifth Avenue, Suite 2200 

  Seattle, WA 98101 

Staff Contact:  Kevin Guy– (415) 558‐6163 

  kevin.guy@sfgov.org 

Recommendation:  Approval with Conditions 

 

PROJECT DESCRIPTION 

The project  sponsor  requests  an  amendment  to  the  conditions of  approval  for  a previously  approved 

project  in  order  to  extend  the performance period  for  three  years  (to  June  23,  2014). The project was 

originally approved by the Planning Commission and the Zoning Administrator on December 13, 2007, 

and would construct a new 17‐story building containing approximately 260 dwelling units, 3,000 square 

feet  of ground‐floor  retail  space,  98 off‐street  residential parking  spaces,  and  15 off‐street  commercial 

parking spaces (Case No. 2006.1248EKXC). No modifications are proposed to the design or  intensity of 

the project as originally approved.   The project sponsor has proposed an  interim  landscaping plan that 

would plant a mix of  trees and understory along  the 9th Street  frontage,  in order  to soften and screen 

views of the site from the public right‐of‐way.  

 

SITE DESCRIPTION AND PRESENT USE 

The project site is located on the east side of 9th Street, between Market and Mission Streets, Assessor’s 

Block 3701, Lot 063. The site is also accessible from Laskie Street, an alley stub that connects to Mission 

Street east of 9th Street. The property  is  located within  the C‐3‐G Zoning District and the 200‐S Height 

and Bulk District. The project site is currently vacant.  

 

SURROUNDING PROPERTIES AND NEIGHBORHOOD 

The C‐3‐G District covers the western portions of downtown San Francisco and is composed of a variety 

of uses, including hotels, offices, entertainment, dwelling units, and retail establishments. The intensity of 

development  is generally  lower within  the C‐3‐G District  than within  the downtown  core. Residential 

uses are principally permitted within the C‐3‐G District.  
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The scale of development varies greatly in the vicinity of the project site, with the current height limits in 

the area ranging from 50 to 320 feet. Permitted heights and the prevailing scale of development generally 

decrease with distance from Market Street. Two buildings in the area, Fox Plaza (1390 Market Street) and 

the AAA Building  (100 Van Ness Avenue), approach heights of 400 feet. Other taller buildings  include 

the  17‐story  SCIF Building  (1275 Market  Street),  the  23‐story  SOMA Grand  (1160 Mission  Street),  the 

18‐story Federal Building  (1100 Mission Street), and  the 20‐story Argenta  (One Polk). Currently, office 

and  retail uses predominate on Market Street, but  substantial  residential development  is proposed or 

approved. Other uses near the project site include tourist and residential hotels, institutional and cultural 

uses, and government offices.  

 

ENVIRONMENTAL REVIEW  

On March 4, 2004,  the Planning Commission certified a Final Environmental  Impact Report  (EIR)  for a 

12‐story building containing 268,000 square feet of office uses at the project site. This office development 

did not occur, and the project sponsor changed the proposal to a residential development. On October 24, 

2007, the Department prepared and published an Addendum to the previously‐certified Final EIR which 

determined  that  the  revised project would not cause and new  significant  impacts not  identified  in  the 

original Final EIR. Since the Addendum was published, there have been no substantial project changes 

and no substantial changes in project circumstances that would require major revisions to the Final EIR, 

and there is no new information of substantial importance that would change the conclusions set forth in 

the Final EIR. 

 

HEARING NOTIFICATION * 

TYPE 
R E Q U I R E D  

PERIOD 
REQUIRED 

NOTICE  DATE 
A C T U A L  

NOTICE  DATE 
A C T U A L  
PERIOD 

Classified News Ad  20 days  June 3, 2011  April 13, 2011  71 days 

Posted Notice  20 days  June 3, 2011  May 25, 2011  29 days 

Mailed Notice  10 days  June 13, 2011  April 13, 2011  71 days 

* Item was continued from the May 5, 2011 Planning Commission hearing.  

 

PUBLIC COMMENT 

 As  of  the  date  of  publication,  staff  has  received  no  comments  on  the  requested  extension  of 

entitlements.  

 

 ISSUES AND OTHER CONSIDERATIONS 
 

  At  the  hearing  on December  13,  2007,  the  Planning  Commission  granted  exceptions  for  the 

Project  under  Planning  Code  Section  309,  including  separation  of  towers,  bulk,  rear  yard, 

ground‐level  wind  currents,  residential  accessory  parking.  The  Planning  Commission  also 

granted Conditional Use authorization to exceed the base Floor Area Ratio (FAR) of 6.0:1 for the 

construction of units affordable for 20 years to households whose incomes are within 150 percent 

of  the median  income. At  the  same hearing on December  13,  2007,  the Zoning Administrator 
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granted Variances from Planning Code requirements regarding usable open space, dwelling unit 

exposure, and limits on the number of vehicular entries for parking and loading.  

 

 The  projects  have  not  been  constructed  following  the  original  2004  approval,  due  to  the 

continuing  weakness  in  the  real  estate  market  and  the  associated  difficulties  in  securing 

financing.  The  sponsor wishes  to  preserve  the  opportunity  to  construct  the  projects  pending 

future improvements in the national and global economic outlook. 

 

REQUIRED COMMISSION ACTION 

In  order  for  the  project  to  proceed,  the Commission must  grant  an  amendment  to  the  conditions  of 

approval  for  the original Conditional Use authorization and Section 309 Determination of Compliance 

(per Planning Code Sections 303(e) and 309(j)) to extend the performance period for three years (to June 

23, 2014). In addition, the Zoning Administrator would need to grant an amendment to the conditions of 

approval for the original Variance for the project.  

 

BASIS FOR RECOMMENDATION 

 The requested extension  is appropriate given the present economic downturn, which is beyond 

the control of the project sponsor. 

 The project would bolster efforts to revitalize the Central Market Street area by adding residents 

and ground‐floor retail services, within an area that is well‐served by transit.  

 The project would present  a more  active  streetscape  (with ground‐floor  retail uses)  compared 

with the existing vacant lot. 

 The project is desirable for, and compatible with the surrounding neighborhood.  

 

RECOMMENDATION:  Approval with Conditions 

 

Attachments: 

Block Book Map  

Sanborn Map 

Aerial Photograph 

Zoning Map 

Draft Motions to Extend Performance Period 

Memo from Environmental Planning, dated June 7, 2011 

Project Sponsor Submittal Package: 

   ‐ Project Sponsor Submittal Letter, dated May 31, 2011 

   ‐ Previous Variance Decision Letter 

   ‐ Previous Approval Motions 

   ‐ Approved Plans 

   ‐ Interim Landscape Plan 
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  Executive Summary      Project sponsor submittal 
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Parcel Map

Extension of Entitlements
Case Number 2011.0089CVX
55 9th Street

PROJECT SITE



*The Sanborn Maps in San Francisco have not been updated since 1998, and  this map may not accurately reflect existing conditions.

Sanborn Map*
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Case Number 2011.0089CVX
55 9th Street



Aerial Photo

PROJECT SITE

Extension of Entitlements
Case Number 2011.0089CVX
55 9th Street



Aerial Photo

PROJECT SITE

Looking North

Extension of Entitlements
Case Number 2011.0089CVX
55 9th Street



Zoning Map

Extension of Entitlements
Case Number 2011.0089CVX
55 9th Street



 

 

Subject to: (Select only if applicable) 

  Inclusionary Housing (Sec. 315) 

  Jobs Housing Linkage Program (Sec. 313) 

  Downtown Park Fee (Sec. 139) 

 

  First Source Hiring (Admin. Code) 

  Child Care Requirement (Sec. 314) 

  Other 

 

 
Planning Commission Draft Motion 

HEARING DATE: JUNE 23, 2011 

 

Date:  June 10, 2011 

Case No.:  2011.0089CVX 

Project Address:  55 9th STREET 

Zoning:  C‐3‐G (Downtown, General Commercial) District 

  200‐S Height and Bulk District 

Block/Lot:  3701/066 

Project Sponsor:  Robert Barnes 

  Macquarie 55 Ninth Street Inc. 

  1420 Fifth Avenue, Suite 2200 

  Seattle, WA 98101 

Staff Contact:  Kevin Guy– (415) 558‐6163 

  kevin.guy@sfgov.org 

Recommendation:  Approval with Conditions 

 

 

ADOPTING  FINDINGS  TO  AMEND  THE  CONDITIONS  OF  APPROVAL  FOR  A 

DETERMINATION OF COMPLIANCE UNDER PLANNING CODE SECTION 309 TO EXTEND THE 

PERFORMANCE  PERIOD  FOR THREE YEARS  FOR A PREVIOUSLY APPROVED PROJECT, TO 

ALLOW  CONSTRUCTION  OF  A  17‐STORY  BUILDING  CONTAINING  APPROXIMATELY  260 

DWELLING UNITS,  3,000  SQUARE  FEET OF GROUND‐FLOOR RETAIL USES,  98 OFF‐STREET 

RESIDENTIAL PARKING SPACES, AND 15 OFF‐STREET COMMERCIAL PARKING SPACES ON 

A SITE THAT IS CURRENTLY VACANT WITHIN THE C‐3‐G ZONING DISTRICT AND THE 200‐S 

HEIGHT  AND  BULK  DISTRICT,  AND  ADOPTING  FINDINGS  UNDER  THE  CALIFORNIA 

ENVIRONMENTAL QUALITY ACT.   

 

PREAMBLE 

On  January  19,  2011, Gino Altomirano,  acting  on  behalf  of Macquarie  55 Ninth  Street  Inc.    (ʺProject 

Sponsorʺ),  submitted  a  request  (Case No.  2011.0089CVX) with  the City  and County of   San Francisco 

Planning Department  (ʺDepartmentʺ)  for an amendment  to  the conditions of approval  for a previously 

approved project  in order  to extend  the performance period  for  three years. The project was originally 

approved  by  the  Planning  Commission  (ʺCommissionʺ)  on  December  13,  2007  (Case  No. 

2006.1248EKXC), and would construct a 17‐story building containing approximately 260 dwelling units, 
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3,000  square  feet  of  ground‐floor  retail uses,  98 off‐street  residential parking  spaces,  and  15 off‐street 

commercial parking spaces,  located at 55 Ninth Street  (ʺProject Siteʺ), within  the C‐3‐G Zoning District 

and the 200‐S Height and Bulk District (collectively, ʺProjectʺ).  

 

At the hearing on December 13, 2007, the Commission granted exceptions for the Project under Planning 

Code Section 309, including separation of towers, bulk, rear yard, ground‐level wind currents, residential 

accessory parking. The Commission also granted Conditional Use authorization to exceed the base Floor 

Area  Ratio  (FAR)  of  6.0:1  for  the  construction  of  units  affordable  for  20  years  to  households whose 

incomes are within 150 percent of  the median  income. At  the same hearing on December 13, 2007,  the 

Zoning Administrator granted Variances from Planning Code requirements regarding usable open space, 

dwelling unit exposure, and limits on the number of vehicular entries for parking and loading.  

 

On December 13, 2003, a Draft Environmental Impact Report was prepared and published that analyzed 

a proposal  for  a  12‐story building  containing  268,000  square  feet of office uses  at  the Project Site. On 

March 4, 2004, the Planning Commission reviewed and considered the Final EIR (ʺFEIRʺ) and found that 

the contents of said report and the procedures through which the FMND was prepared, publicized, and 

reviewed  complied with  the California Environmental Quality Act  (California Public Resources Code 

Sections  21000  et  seq.)  (CEQA),  14 California Code of Regulations  Sections  15000  et  seq.  (the  “CEQA 

Guidelines”) and Chapter 31 of the San Francisco Administrative Code (“Chapter 31”). The Commission 

found the FEIR was adequate, accurate and objective, reflected the independent analysis and judgment of 

the Department  and  the Commission, and approved  the FEIR  for  the proposed office development  in 

compliance with CEQA, the CEQA Guidelines and Chapter 31. The Planning Department, Linda Avery, 

is  the custodian of  records,  located  in  the File  for Case No. 2001.1039E, at 1650 Mission Street, Fourth 

Floor,  San  Francisco,  California.  Department  staff  prepared  a Mitigation Monitoring  and  Reporting 

program, which material was made available  to  the public and  the Commission  for  the Commission’s 

review, consideration, and action.  

 

On October 24, 2007, the Department prepared and published an Addendum to the previously‐certified 

Final EIR which determined  that  the project,  as  revised  to propose  the  residential Project, would not 

cause and new significant impacts not identified in the original Final EIR (Case No. 2006.1248E).  

 

Since  the  FEIR  was  finalized,  and  the  Addendum  to  the  FEIR  was  published,  there  have  been  no 

substantial project changes and no substantial changes in project circumstances that would require major 

revisions to the FEIR due to the  involvement of new significant environmental effects or an  increase  in 

the severity of previously  identified significant  impacts, and there  is no new  information of substantial 

importance that would change the conclusions set forth in the FEIR. 

 

On  June  23,  2011,  the Commission  conducted  a duly noticed public hearing  at  a  regularly  scheduled 

meeting on Case No. 2011.0089CVX. 

The Commission has heard and considered  the testimony presented to  it at the public hearing and has 

further considered written materials and oral testimony presented on behalf of the applicant, Department 

staff, and other interested parties. 
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MOVED,  that  the  Commission  hereby  approves  the  three‐year  extension  of  the  performance  period 

requested  in Application No.  2011.0089CVX,  subject  to  the  conditions  of Motion No.  17521  and  the 

conditions contained in “EXHIBIT A” of this motion, based on the following findings: 

FINDINGS 

Having  reviewed  the materials  identified  in  the  recitals  above,  and  having  heard  all  testimony  and 

arguments, this Commission finds, concludes, and determines as follows: 

 

1. The above recitals are accurate and constitute findings of this Commission. 

 

2. Project Description.   The project sponsor requests an amendment to the conditions of approval 

for a previously approved project  in order to extend the performance period for three years (to 

June 23, 2014). The project was originally approved by the Planning Commission and the Zoning 

Administrator on December 13, 2007, and would construct a new 17‐story building containing 

approximately  260  dwelling  units,  3,000  square  feet  of  ground‐floor  retail  space,  98  off‐street 

residential  parking  spaces,  and  15  off‐street  commercial  parking  spaces  (Case  No. 

2006.1248EKXC). No modifications  are  proposed  to  the  design  or  intensity  of  the  project  as 

originally approved.  The Project Sponsor has proposed an interim landscaping plan that would 

plant a mix of trees and understory along the 9th Street frontage,  in order to soften and screen 

views of the site from the public right‐of‐way. 

 

3. Site Description  and  Present Use.    The  project  site  is  located  on  the  east  side  of  9th  Street, 

between Market and Mission Streets, Assessor’s Block 3701, Lot 063. The site  is also accessible 

from Laskie Street, an alley stub that connects to Mission Street east of 9th Street. The property is 

located within the C‐3‐G Zoning District and the 200‐S Height and Bulk District. The project site 

is currently vacant.  

 

4. Surrounding Properties and Neighborhood.   The C‐3‐G District covers the western portions of 

downtown  San  Francisco  and  is  composed  of  a  variety  of  uses,  including  hotels,  offices, 

entertainment,  dwelling  units,  and  retail  establishments.  The  intensity  of  development  is 

generally  lower within  the C‐3‐G District  than within  the downtown core. Residential uses are 

principally permitted within the C‐3‐G District.  

 

The scale of development varies greatly in the vicinity of the project site, with the current height 

limits  in  the  area  ranging  from  50  to  320  feet.  Permitted  heights  and  the  prevailing  scale  of 

development generally decrease with distance from Market Street. Two buildings in the area, Fox 

Plaza (1390 Market Street) and the AAA Building (100 Van Ness Avenue), approach heights of 

400  feet.  Other  taller  buildings  include  the  17‐story  SCIF  Building  (1275 Market  Street),  the 

23‐story SOMA Grand (1160 Mission Street), the 18‐story Federal Building (1100 Mission Street), 

and  the 20‐story Argenta  (One Polk). Currently, office and  retail uses predominate on Market 

Street,  but  substantial  residential  development  is  proposed  or  approved. Other  uses  near  the 

project site include tourist and residential hotels, institutional and cultural uses, and government 

offices.  
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5. Public  Comment.  To  date,  the  Department  has  received  no  correspondence  regarding  the 

requested extension.  

 

6. This Commission adopts the findings of the previous Planning Commission Motion No. 17521, as 

though fully set forth herein. 

 

7. The Project is consistent with and would promote the general and specific purposes of the Code 

provided  under  Section  101.1(b)  in  that,  as  designed,  the  Project  would  contribute  to  the 

character and stability of the neighborhood and would constitute a beneficial development.  

 

8. The Commission  finds  that,  given  the  continuing weakness  in  the  real  estate market  and  the 

associated difficulties in securing financing, which is beyond the control of the Project Sponsor, 

and given  the merits of  the proposed Project,  it  is appropriate  to amend condition of approval 

No.  2(F). of Planning Commission Motion No.  17521  to  extend  the performance period of  the 

Project to June 23, 2014. 

 

9. On balance, the Commission hereby finds that approval of the proposed amendment to condition 

of approval No. 2(F) of Planning Commission Motion No. 17521 in this case would promote the 

health, safety, and welfare of the City. 

 

DECISION 

That based upon  the Record,  the  submissions by  the Applicant,  the  staff of  the Department and other 

interested parties, the oral testimony presented to this Commission at the public hearings, and all other 

written  materials  submitted  by  all  parties,  the  Commission  hereby  APPROVES  Determination  of 

Compliance under Planning Code Section 309 No. 2011.0089CVX, subject  to  the  following conditions 

attached  hereto  as  ʺEXHIBIT Aʺ,  and  subject  to  the Conditions  of Approval  of Planning Commission 

Motion No.  17521,  as  amended by  this  approval  to modify Condition  2(F)  to  extend  the performance 

period of the project to June 23, 2014.   

 

The Planning Commission further finds that since the FEIR was finalized, and the Addendum to the FEIR 

was  published,  there  have  been  no  substantial  project  changes  and  no  substantial  changes  in  project 

circumstances that would require major revisions to the FEIR due to the involvement of new significant 

environmental effects or an increase in the severity of previously identified significant impacts, and there 

is no new information of substantial importance that would change the conclusions set forth in the FEIR. 

 

APPEAL AND EFFECTIVE DATE OF MOTION:  Any aggrieved person may appeal this Section 309 

Determination of Compliance  to  the Board of Appeals within fifteen  (15) days after the date of this 

Motion.  The effective date of this Motion shall be the date of this Motion if not appealed OR the date 

of the decision of the Board of Appeals if appealed to the Board of Appeals.  For further information, 

please contact the Board of Appeals in person at 1650 Mission Street, Room 304 or call (415) 575‐6880. 

 

 

 

I hereby certify that the Planning Commission ADOPTED the foregoing Motion on June 23, 2011 
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Linda Avery 

Commission Secretary 

 

 

 

AYES:    

 

NAYS:   

 

ABSENT:      

 

ADOPTED:  June 23, 2011 
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EXHIBIT A 
AUTHORIZATION 

This authorization  is extend  the performance period under Motion No. 17521 until  June 23, 2014,  for a 

project  located at 55 9th Street, Block 3701, Lot 066, within the C‐3‐G District and the 200‐S Height and 

Bulk District to construct a 17‐story building containing approximately 260 dwelling units, 3,000 square 

feet  of  ground‐floor  retail  uses,  98  off‐street  residential  parking  spaces,  and  15  off‐street  commercial 

parking  spaces,  and  subject  to  conditions of  approval  reviewed  and  approved by  the Commission on 

December 13, 2007 under Motion No. 17521, as amended by the Planning Commission on June 23, 2011 

under  Motion  No  XXXXXX.  This  authorization  and  the  conditions  contained  herein  run  with  the 

property and not with a particular Project Sponsor, business, or operator. 

 

RECORDATION OF CONDITIONS OF APPROVAL 

Prior  to  the  issuance  of  the  building  permit  or  commencement  of  use  for  the  Project  the  Zoning 

Administrator shall approve and order the recordation of a Notice in the Official Records of the Recorder 

of the City and County of San Francisco for the subject property.  This Notice shall state that the project is 

subject  to  the  conditions  of  approval  contained  herein  and  reviewed  and  approved  by  the  Planning 

Commission on December 13, 2007 under Motion No. 17521, as amended by the Planning Commission 

on June 23, 2007 under Motion No. XXXXX. 

 

PRINTING OF CONDITIONS OF APPROVAL ON PLANS 

The conditions of approval under the ʹExhibit Aʹ of this Planning Commission Motion No. XXXXXX shall 

be  reproduced  on  the  Index  Sheet  of  construction  plans  submitted with  the  Site  or  Building  permit 

application for the Project. The Index Sheet of the construction plans shall reference to the Planning Code 

Section 309 Determination of Compliance and any subsequent amendments or modifications.    

 

SEVERABILITY 

The Project shall comply with all applicable City codes and requirements.  If any clause, sentence, section 

or any part of these conditions of approval is for any reason held to be invalid, such invalidity shall not 

affect or impair other remaining clauses, sentences, or sections of these conditions.  This decision conveys 

no  right  to construct, or  to  receive a building permit.   “Project Sponsor” shall  include any  subsequent 

responsible party. 

 

CHANGES AND MODIFICATIONS   

Changes  to  the  approved  plans  may  be  approved  administratively  by  the  Zoning  Administrator.  

Significant  changes  and modifications of  conditions  shall  require Planning Commission  approval of  a 

new Planning Code Section 309 Determination of Compliance.  
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Conditions of Approval, Compliance, Monitoring, and Reporting 

PERFORMANCE 

1. Validity and Expiration.  The authorization and right vested by virtue of this action is valid for 

three  years  from  the  effective  date  of  the  Motion,  amending  the  expiration  date  of  the 

performance  specified  the  approval  granted  per Motion  No.  17521  (until  June  23,  2014).  A 

building  permit  from  the  Department  of  Building  Inspection  to  construct  the  project  and/or 

commence the approved use must be issued as this Planning Code Section 309 Determination of 

Compliance  is only an approval of  the proposed project and  conveys no  independent  right  to 

construct  the project  or  to  commence  the  approved use. The Planning Commission may,  in  a 

public hearing, consider the revocation of the approvals granted if a site or building permit has 

not been obtained within three (3) years of the date of the Motion approving the Project.  Once a 

site  or  building  permit  has  been  issued,  construction must  commence within  the  timeframe 

required by  the Department of Building  Inspection and be continued diligently  to completion.  

The Commission may also consider revoking the approvals  if a permit for the Project has been 

issued but is allowed to expire and more than three (3) years have passed since the Motion was 

approved.   

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org. 

 

2. Interim Landscape Plan.  The project sponsor shall install the landscaping and irrigation shown 

in the Interim Landscape Plan, attached hereto as ʹExhibit Bʹ, within three (3) month of the date of 

this Motion No. XXXXXX. This landscaping shall be maintained in an attractive manner, and any 

dead  plant material  shall  be  promptly  replaced  and maintained  by  the Project  Sponsor.   The 

landscaping  shall be maintained on  the  subject property until  construction  commences on  the 

subject property.  

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org. 

 

http://www.sf-planning.org/
http://www.sf-planning.org/


 

 

Subject to: (Select only if applicable) 

  Inclusionary Housing (Sec. 315) 

  Jobs Housing Linkage Program (Sec. 313) 

  Downtown Park Fee (Sec. 139) 

 

  First Source Hiring (Admin. Code) 

  Child Care Requirement (Sec. 314) 

  Other 

 

 
Planning Commission Draft Motion 

HEARING DATE: JUNE 23, 2011 

 

Date:  June 10, 2011 

Case No.:  2011.0089CVX 

Project Address:  55 9th STREET 

Zoning:  C‐3‐G (Downtown, General Commercial) District 

  200‐S Height and Bulk District 

Block/Lot:  3701/066 

Project Sponsor:  Robert Barnes 

  Macquarie 55 Ninth Street Inc. 

  1420 Fifth Avenue, Suite 2200 

  Seattle, WA 98101 

Staff Contact:  Kevin Guy– (415) 558‐6163 

  kevin.guy@sfgov.org 

Recommendation:  Approval with Conditions 

 

 

ADOPTING FINDINGS TO AMEND THE CONDITIONS OF APPROVAL ON A CONDITIONAL 

USE AUTHORIZATION TO EXTEND THE PERFORMANCE PERIOD FOR THREE YEARS FOR A 

PREVIOUSLY APPROVED PROJECT, TO ALLOW CONSTRUCTION OF A 17‐STORY BUILDING 

CONTAINING  APPROXIMATELY  260 DWELLING  UNITS,  3,000  SQUARE  FEET OF GROUND‐

FLOOR RETAIL USES, 98 OFF‐STREET RESIDENTIAL PARKING SPACES, AND 15 OFF‐STREET 

COMMERCIAL PARKING SPACES ON A SITE THAT IS CURRENTLY VACANT WITHIN THE C‐

3‐G  ZONING  DISTRICT  AND  THE  200‐S  HEIGHT  AND  BULK  DISTRICT,  AND  ADOPTING 

FINDINGS UNDER THE CALIFORNIA ENVIRONMENTAL QUALITY ACT.   

 

PREAMBLE 

On  January  19,  2011, Gino Altomirano,  acting  on  behalf  of Macquarie  55 Ninth  Street  Inc.    (ʺProject 

Sponsorʺ),  submitted  a  request  (Case No.  2011.0089CVX) with  the City  and County of   San Francisco 

Planning Department  (ʺDepartmentʺ)  for an amendment  to  the conditions of approval  for a previously 

approved project  in order  to extend  the performance period  for  three years. The project was originally 

approved  by  the  Planning  Commission  (ʺCommissionʺ)  on  December  13,  2007  (Case  No. 

2006.1248EKXC), and would construct a 17‐story building containing approximately 260 dwelling units, 

3,000  square  feet  of  ground‐floor  retail uses,  98 off‐street  residential parking  spaces,  and  15 off‐street 

www.sfplanning.org 
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commercial parking spaces,  located at 55 Ninth Street  (ʺProject Siteʺ), within  the C‐3‐G Zoning District 

and the 200‐S Height and Bulk District (collectively, ʺProjectʺ).  

 

At the hearing on December 13, 2007, the Commission granted exceptions for the Project under Planning 

Code Section 309, including separation of towers, bulk, rear yard, ground‐level wind currents, residential 

accessory parking. The Commission also granted Conditional Use authorization to exceed the base Floor 

Area  Ratio  (FAR)  of  6.0:1  for  the  construction  of  units  affordable  for  20  years  to  households whose 

incomes are within 150 percent of  the median  income. At  the same hearing on December 13, 2007,  the 

Zoning Administrator granted Variances from Planning Code requirements regarding usable open space, 

dwelling unit exposure, and limits on the number of vehicular entries for parking and loading.  

 

On December 13, 2003, a Draft Environmental Impact Report was prepared and published that analyzed 

a proposal  for  a  12‐story building  containing  268,000  square  feet of office uses  at  the Project Site. On 

March 4, 2004, the Planning Commission reviewed and considered the Final EIR (ʺFEIRʺ) and found that 

the contents of said report and the procedures through which the FMND was prepared, publicized, and 

reviewed  complied with  the California Environmental Quality Act  (California Public Resources Code 

Sections  21000  et  seq.)  (CEQA),  14 California Code of Regulations  Sections  15000  et  seq.  (the  “CEQA 

Guidelines”) and Chapter 31 of the San Francisco Administrative Code (“Chapter 31”). The Commission 

found the FEIR was adequate, accurate and objective, reflected the independent analysis and judgment of 

the Department  and  the Commission, and approved  the FEIR  for  the proposed office development  in 

compliance with CEQA, the CEQA Guidelines and Chapter 31. The Planning Department, Linda Avery, 

is  the custodian of  records,  located  in  the File  for Case No. 2001.1039E, at 1650 Mission Street, Fourth 

Floor,  San  Francisco,  California.  Department  staff  prepared  a Mitigation Monitoring  and  Reporting 

program, which material was made available  to  the public and  the Commission  for  the Commission’s 

review, consideration, and action.  

 

On October 24, 2007, the Department prepared and published an Addendum to the previously‐certified 

Final EIR which determined  that  the project,  as  revised  to propose  the  residential Project, would not 

cause and new significant impacts not identified in the original Final EIR (Case No. 2006.1248E).  

 

Since  the  FEIR  was  finalized,  and  the  Addendum  to  the  FEIR  was  published,  there  have  been  no 

substantial project changes and no substantial changes in project circumstances that would require major 

revisions to the FEIR due to the  involvement of new significant environmental effects or an  increase  in 

the severity of previously  identified significant  impacts, and there  is no new  information of substantial 

importance that would change the conclusions set forth in the FEIR. 

 

On  June  23,  2011,  the Commission  conducted  a duly noticed public hearing  at  a  regularly  scheduled 

meeting on Case No. 2011.0089CVX. 

 

The Commission has heard and considered  the testimony presented to  it at the public hearing and has 

further considered written materials and oral testimony presented on behalf of the applicant, Department 

staff, and other interested parties. 
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MOVED,  that  the  Commission  hereby  approves  the  three‐year  extension  of  the  performance  period 

requested  in Application No.  2011.0089CVX,  subject  to  the  conditions  of Motion No.  17522  and  the 

conditions contained in “EXHIBIT A” of this motion, based on the following findings: 

FINDINGS 

Having  reviewed  the materials  identified  in  the  recitals  above,  and  having  heard  all  testimony  and 

arguments, this Commission finds, concludes, and determines as follows: 

 

1. The above recitals are accurate and constitute findings of this Commission. 

 

2. Project Description.   The project sponsor requests an amendment to the conditions of approval 

for a previously approved project  in order to extend the performance period for three years (to 

June 23, 2014). The project was originally approved by the Planning Commission and the Zoning 

Administrator on December 13, 2007, and would construct a new 17‐story building containing 

approximately  260  dwelling  units,  3,000  square  feet  of  ground‐floor  retail  space,  98  off‐street 

residential  parking  spaces,  and  15  off‐street  commercial  parking  spaces  (Case  No. 

2006.1248EKXC). No modifications  are  proposed  to  the  design  or  intensity  of  the  project  as 

originally approved.  The Project Sponsor has proposed an interim landscaping plan that would 

plant a mix of trees and understory along the 9th Street frontage,  in order to soften and screen 

views of the site from the public right‐of‐way. 

 

3. Site Description  and  Present Use.    The  project  site  is  located  on  the  east  side  of  9th  Street, 

between Market and Mission Streets, Assessor’s Block 3701, Lot 063. The site  is also accessible 

from Laskie Street, an alley stub that connects to Mission Street east of 9th Street. The property is 

located within the C‐3‐G Zoning District and the 200‐S Height and Bulk District. The project site 

is currently vacant.  

 

4. Surrounding Properties and Neighborhood.   The C‐3‐G District covers the western portions of 

downtown  San  Francisco  and  is  composed  of  a  variety  of  uses,  including  hotels,  offices, 

entertainment,  dwelling  units,  and  retail  establishments.  The  intensity  of  development  is 

generally  lower within  the C‐3‐G District  than within  the downtown core. Residential uses are 

principally permitted within the C‐3‐G District.  

 

The scale of development varies greatly in the vicinity of the project site, with the current height 

limits  in  the  area  ranging  from  50  to  320  feet.  Permitted  heights  and  the  prevailing  scale  of 

development generally decrease with distance from Market Street. Two buildings in the area, Fox 

Plaza (1390 Market Street) and the AAA Building (100 Van Ness Avenue), approach heights of 

400  feet.  Other  taller  buildings  include  the  17‐story  SCIF  Building  (1275 Market  Street),  the 

23‐story SOMA Grand (1160 Mission Street), the 18‐story Federal Building (1100 Mission Street), 

and  the 20‐story Argenta  (One Polk). Currently, office and  retail uses predominate on Market 

Street,  but  substantial  residential  development  is  proposed  or  approved. Other  uses  near  the 

project site include tourist and residential hotels, institutional and cultural uses, and government 

offices.  

 

 

 3



Draft Motion 
June 23, 2011 

CASE NO. 2011.0089CVX
55 Ninth Street

5. Public  Comment.  To  date,  the  Department  has  received  no  correspondence  regarding  the 

requested extension.  

 

6. This Commission adopts the findings of the previous Planning Commission Motion No. 17522, as 

though fully set forth herein. 

 

7. The Project is consistent with and would promote the general and specific purposes of the Code 

provided  under  Section  101.1(b)  in  that,  as  designed,  the  Project  would  contribute  to  the 

character and stability of the neighborhood and would constitute a beneficial development.  

 

8. The Commission  finds  that,  given  the  continuing weakness  in  the  real  estate market  and  the 

associated difficulties in securing financing, which is beyond the control of the Project Sponsor, 

and given  the merits of  the proposed Project,  it  is appropriate  to amend condition of approval 

No.  2(F). of Planning Commission Motion No.  17522  to  extend  the performance period of  the 

Project to June 23, 2014. 

 

9. On balance, the Commission hereby finds that approval of the proposed amendment to condition 

of approval No. 2(F) of Planning Commission Motion No. 17522 in this case would promote the 

health, safety, and welfare of the City. 

 

DECISION 

That based upon  the Record,  the  submissions by  the Applicant,  the  staff of  the Department and other 

interested parties, the oral testimony presented to this Commission at the public hearings, and all other 

written  materials  submitted  by  all  parties,  the  Commission  hereby  APPROVES  Conditional  Use 

Application No. 2011.0089CVX, subject to the following conditions attached hereto as ʺEXHIBIT Aʺ, and 

subject  to  the Conditions of Approval of Planning Commission Motion No. 17522, as amended by  this 

approval to modify Condition 2(F) to extend the performance period of the project to June 23, 2014.   

 

The Planning Commission further finds that since the FEIR was finalized, and the Addendum to the FEIR 

was  published,  there  have  been  no  substantial  project  changes  and  no  substantial  changes  in  project 

circumstances that would require major revisions to the FEIR due to the involvement of new significant 

environmental effects or an increase in the severity of previously identified significant impacts, and there 

is no new information of substantial importance that would change the conclusions set forth in the FEIR. 

 

APPEAL AND EFFECTIVE DATE OF MOTION:  Any aggrieved person may appeal this approval of a 

Conditional Use Authorization application  to  the Board of Supervisors within  thirty  (30) days after 

the date of this Motion No. XXXXX.  The effective date of this Motion shall be the date of this Motion 

if not  appealed  (After  the  30‐day period has  expired) OR  the date  of  the decision of  the Board of 

Supervisors if appealed to the Board of Supervisors. For further information, please contact the Board 

of Supervisors at (415) 554‐5184, City Hall, Room 244, 1 Dr. Carlton B. Goodlett Place, San Francisco, 

CA 94012. 
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I hereby certify that the Planning Commission ADOPTED the foregoing Motion on June 23, 2011 

 

 

 

Linda Avery 

Commission Secretary 

 

 

 

AYES:    

 

NAYS:   

 

ABSENT:      

 

ADOPTED:  June 23, 2011 
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EXHIBIT A 
AUTHORIZATION 

This authorization  is extend  the performance period under Motion No. 17522 until  June 23, 2014,  for a 

project  located at 55 9th Street, Block 3701, Lot 066, within the C‐3‐G District and the 200‐S Height and 

Bulk District to construct a 17‐story building containing approximately 260 dwelling units, 3,000 square 

feet  of  ground‐floor  retail  uses,  98  off‐street  residential  parking  spaces,  and  15  off‐street  commercial 

parking  spaces,  and  subject  to  conditions of  approval  reviewed  and  approved by  the Commission on 

December 13, 2007 under Motion No. 17522, as amended by the Planning Commission on June 23, 2011 

under Motion  No  XXXXXX.    This  authorization  and  the  conditions  contained  herein  run  with  the 

property and not with a particular Project Sponsor, business, or operator. 

 

RECORDATION OF CONDITIONS OF APPROVAL 

Prior  to  the  issuance  of  the  building  permit  or  commencement  of  use  for  the  Project  the  Zoning 

Administrator shall approve and order the recordation of a Notice in the Official Records of the Recorder 

of the City and County of San Francisco for the subject property.  This Notice shall state that the project is 

subject  to  the  conditions  of  approval  contained  herein  and  reviewed  and  approved  by  the  Planning 

Commission on December 13, 2007 under Motion No. 17522, as amended by the Planning Commission 

on June 23, 2007 under Motion No. XXXXX. 

 

PRINTING OF CONDITIONS OF APPROVAL ON PLANS 

The conditions of approval under the ʹExhibit Aʹ of this Planning Commission Motion No. XXXXXX shall 

be  reproduced  on  the  Index  Sheet  of  construction  plans  submitted with  the  Site  or  Building  permit 

application  for  the Project. The  Index Sheet of  the construction plans shall reference  to  the Conditional 

Use authorization and any subsequent amendments or modifications.    

 

SEVERABILITY 

The Project shall comply with all applicable City codes and requirements.  If any clause, sentence, section 

or any part of these conditions of approval is for any reason held to be invalid, such invalidity shall not 

affect or impair other remaining clauses, sentences, or sections of these conditions.  This decision conveys 

no  right  to construct, or  to  receive a building permit.   “Project Sponsor” shall  include any  subsequent 

responsible party. 

 

CHANGES AND MODIFICATIONS   

Changes  to  the  approved  plans  may  be  approved  administratively  by  the  Zoning  Administrator.  

Significant  changes  and modifications of  conditions  shall  require Planning Commission  approval of  a 

new Conditional Use authorization.  
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Conditions of Approval, Compliance, Monitoring, and Reporting 

PERFORMANCE 

1. Validity and Expiration.  The authorization and right vested by virtue of this action is valid for 

three  years  from  the  effective  date  of  the  Motion,  amending  the  expiration  date  of  the 

performance  specified  the  approval  granted  per Motion  No.  17521  (until  June  23,  2014).  A 

building  permit  from  the  Department  of  Building  Inspection  to  construct  the  project  and/or 

commence  the  approved use must  be  issued  as  this Conditional Use  authorization  is only  an 

approval of the proposed project and conveys no independent right to construct the project or to 

commence  the approved use. The Planning Commission may,  in a public hearing, consider the 

revocation of  the  approvals granted  if  a  site or building permit has not been obtained within 

three (3) years of the date of the Motion approving the Project.  Once a site or building permit has 

been  issued, construction must commence within the timeframe required by the Department of 

Building  Inspection  and  be  continued  diligently  to  completion.    The  Commission may  also 

consider  revoking  the  approvals  if  a permit  for  the Project has  been  issued  but  is  allowed  to 

expire and more than three (3) years have passed since the Motion was approved.   

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org. 

 

2. Interim Landscape Plan.  The project sponsor shall install the landscaping and irrigation shown 

in the Interim Landscape Plan, attached hereto as ʹExhibit Bʹ, within three (3) month of the date of 

this Motion No. XXXXXX. This landscaping shall be maintained in an attractive manner, and any 

dead  plant material  shall  be  promptly  replaced  and maintained  by  the Project  Sponsor.   The 

landscaping  shall be maintained on  the  subject property until  construction  commences on  the 

subject property.  

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org. 

 

http://www.sf-planning.org/
http://www.sf-planning.org/


SAN FRANCISCO 
PLANNING DEPARTMENT 

DATE: June 7, 2011 	 1650 Mission St. 
Suite 400 
San Francisco, 
CA 94103-2479 

TO: 	File No. 2006.1248E: 55 Ninth Street 

FROM: Irene Nishimura 

C: 	Kevin Guy, Planner III 

RE: 	Note to File for Extension of Approval for 55 Ninth Street Residential 

Building Project 

The Project Sponsor has requested a three-year extension of the Conditional Use 
Authorization and Planning Code Section 309 entitlement granted by the Planning 
Commission, and the variances granted by the Zoning Administrator on December 13, 
2007. The Project Sponsor does not propose any change to the 2007-approved project, 
which consists of a 17-story residential building with 260 dwelling units, 3,000 square 
feet of ground-floor retail, 98 residential parking spaces, and 15 commercial parking 
spaces. 

In October 2007, the Planning Department issued an Addendum to the Final EIR (FEIR) 
for the residential building project. The FEIR had been certified in March 2004 for an 
office building project. In accordance with the California Environmental Quality Act 
(CEQA) Guidelines Sections 15162 and 15164, changes to projects that already have a 
certified Environmental Impact Report (EIR) or an adopted Negative Declaration, may 
be evaluated in an Addendum to the Final EIR (FEIR) if the project would not result in 
any new environmental impacts; or there would not be an increase in the severity of any 
previously-identified impacts. The analysis contained in the Addendum determined 
that the residential building would not result in a new impact and would not increase 
the severity of an impact as analyzed in the FEIR; and hence under CEQA, an EIR for the 
changed project would not be required. 

The request for extension of the Conditional Use Authorization, Section 309 approval, 
and variances approval is for the same residential building project that was analyzed in 
the October 2007-issued Addendum. Therefore, the residential building project that was 
approved by the Planning Commission and the Zoning Administrator in December 
2007, for which an Addendum was published in October 2007, does not require further 
evaluation under CEQA. 

Reception: 
415.558.6378 

Fax: 
415.558.6409 

Planning 
Information: 
415.558.6377 
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