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Executive Summary 
Conditional Use – Planned Unit Development 

HEARING DATE: JULY 15, 2010 
 

Date:  July 8, 2010 

Case No.:  2004.0946EKC 

Project Address:  1717 17th Street 

Previous Zoning:  M‐1 (Light Industrial) 

  40‐X Height and Bulk District 

Current Zoning:  UMU (Urban Mixed Use) and  

  45/48‐X Height and Bulk District 

Block/Lot:  3980/008 

Project Sponsor:  Sean Keighran  

  499 Marina Boulevard 

  San Francisco, CA  94123 

Staff Contact:  Corey Teague – (415) 575‐9081 

  corey.teague@sfgov.org  

Recommendation:  Approval with Conditions 

 

PROJECT DESCRIPTION 

The  proposed  project  includes  demolition  of  the  existing  buildings  on  the  project  site  and  new 

construction of two mixed‐use buildings with off‐street parking. The project will result in two four‐story, 

48‐foot tall buildings with a total of 41 dwelling units, 7,000 square feet of ground floor PDR uses, 8,000 

square  feet  of  commercial/retail  space,  and  58  independently  accessible  below‐grade  parking  spaces. 

Parking  in  each  building’s  parking  garage  will  be  divided  into  18  residential  parking  spaces,  11 

commercial spaces for the PDR and retail uses, and one van loading space. Each parking garage will also 

include 13 secured Class 1 bicycle spaces. The two buildings will meet along the 17th Street frontage with 

a common “paseo,” or alley‐like entryway, which will extend a depth of approximately 72 feet into the 

building mass. 

 

The  project  is  an  Eastern Neighborhoods  pipeline  project  that  originally  submitted  its  environmental 

review application in September 2004. As such, this project must meet the current physical controls of the 

Planning Code (i.e. rear yard, parking, open space, etc.), but must meet the original land use and height 

controls  that were  in place when  the  first development application was  filed. Additionally, due  to  this 

project’s pipeline status, it is not subject to the Eastern Neighborhoods community impact fee. 

 

Proposed Height Limit Amendment 

The  project  sponsor  entered  into  an  agreement with Anchor  Steam  Brewing Company  for  a  lot  line 

adjustment before the adoption of the Eastern Neighborhoods rezoning that reconfigured the irregularly 

shaped lot 007 into a rectangular parcel (now Lot 008), approximately equal to the area of the site prior to 

the lot line adjustment (see the attached parcel maps). The official rezoning legislation properly replaced 
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the previous  lots  (006 and 007) with  the new  lots  (008 and 009) and  in  the new zoning districts  table, 

shown as follows: 

 

BLOCK  LOT 

USE DISTRICT TO BE 

SUPERSEDED 

USE DISTRICT HEREBY 

APPROVED  SHEET 

3980  006 009  M‐1  PDR‐1‐G  10 

3980  007 008  M‐1  UMU  10 

 

The official rezoning legislation did not, however, properly replace the previous lots with the new lots in 

the new height districts table, shown as follows: 

 

BLOCK  LOT 

HEIGHT DISTRICT TO BE 

SUPERSEDED 

HEIGHT & BULK 

DISTRICT HEREBY 

APPROVED  SHEET 

3980  006  40‐X  45‐X  8 

3980  007  40‐X  48‐X  8 

 

The result of not updating the lots in the height district table is that the southwest portion of the Project 

site  (the  previous  portion  of  Lot  006  that  was  made  part  of  the  Project  site  through  the  lot  line 

adjustment) is zoned for a height of 45 feet. Therefore, any approval for this 48‐foot high Project can not 

be effective until  the height  table  is amended  to  reflect  the new  lots, which will effectively  rezone  the 

southwestern portion of the Project site to a 48‐foot height district.  

 

The  intent was  for  the Project  site—the new Lot  008—to  be  rezoned  to UMU  and  48‐X,  just  as  other 

surrounding properties  fronting on 17th Street. Therefore, on  June 29, 2010, Supervisor Sophie Maxwell 

introduced an Ordinance No. 100881 to correct the lots in the height district table and ensure that the new 

Lot 008  is entirely within a 48‐X height and bulk district, and the new Lot 009  is entirely within a 45‐X 

height  and  bulk  district.  If  the  Planning  Commission  approves  this  Conditional  Use  Authorization 

request,  it will be under  the  condition  that  it  is not  effective until  the ordinance  to  correct  the height 

district is effective. 

 

SITE DESCRIPTION AND PRESENT USE 

The project site includes three commercial buildings and a paved parking lot. A one‐story 13‐ft tall wood 

frame building and an adjacent two‐story, 24‐foot tall wood frame building both front on 17th Street. A 

surface  parking  lot  with  20  parking  spaces  occupies  the  northeast  corner  of  the  project  site.  The 

remainder of the lot is occupied by a two story, 24‐foot tall metal building. The portion of the lot to the 

west that was previously used for loading by Anchor Steam is covered with vegetation and asphalt.   

 

SURROUNDING PROPERTIES AND NEIGHBORHOOD 

The project site  lies at the northern foot of Potrero Hill. It borders the Potrero Hill neighborhood to the 

south, which  is primarily  residential, with  some  exceptions  like  the Live Oak School at Mariposa and 

Arkansas Streets. Showplace Square  lies  to  the north, and generally  includes  industrial buildings with 

larger footprints. The project site also borders Jackson Playground to the east across Carolina Street, and 
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is just north of the Anchor Steam Brewing Company. Most of the buildings to the west along 17th Street in 

the area range  from  two  to  five stories,  including 444 De Haro Street and the Whole Foods building at 

17th Street and Rhode Island Street. Buildings to the east along 17th Street tend to be smaller in scale. 

 

SHADOW ANALYSIS  

Pursuant  to Section 295, no building permit authorizing  the construction of any structure exceeding 40 

feet  in  height  that will  cast  any  shade  or  shadow  upon  any  property  under  the  jurisdiction  of  the 

Recreation and Park Commission during the times of one hour after sunrise and one hour before sunset, 

all year round, may be issued except on prior action of the Commission pursuant to the provisions of this 

Section. The Commission must  conduct  a  hearing  and must disapprove  the  issuance  of  any  building 

permit  governed  by  the  provisions  of  this  Section  if  it  finds  that  the  proposed  project will  have  any 

adverse impact on the use of the property under the jurisdiction of the Recreation and Park Commission 

because of the shading or shadowing that it will cause, unless it is determined that the impact would be 

insignificant. 

 

The majority of  the park  includes a heavily used clubhouse,  two baseball  fields, outdoor  tennis courts, 

outdoor basketball court, tot lot, and community garden. The project would only affect the northeast area 

facing Carolina Street, which  consists of mature  trees, benches, and a baseball  field. The new  shadow 

would occur on the west side of the park on a portion of the ball field in the late afternoon when field use 

is  less  frequent. The new shadow would not adversely affect park activities because the ball diamonds 

are mainly used during the morning and early afternoon on weekends, outside of the time when the new 

shadow would occur. The total annual shadow increase on the park is less than 0.5%. 

 

The Recreation  and  Parks Commission  found  on  January  21,  2010,  that  the  shadow  of  the  proposed 

project will not be significant or adverse on Jackson Playground.   

 

ENVIRONMENTAL REVIEW  

The Planning Department/Planning Commission reviewed and considered the Final Mitigated Negative 

Declaration  (FMND) 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”) 

 

HEARING NOTIFICATION (This project was initially noticed for and calendared on July 1, 2010) 

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 11, 2010  June 9, 2010  22 days 

Posted Notice  20 days  June 11, 2010  June 11, 2010  20 days 

Mailed Notice  20 days  June 11, 2010  June 11, 2010  20 days 
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PUBLIC COMMENT 

 The Department received a letter of opposition from the Anchor Steam Brewing Company. The 

opposition  is  based  on  a  dispute  regarding  a  2006 Memorandum  of Understanding  between 

Anchor Steam and the Project Sponsor, and not necessarily on the merits of the project overall. 

The  Project  Sponsor  is working with Anchor  Steam  to  ensure  that  all  agreements  under  the 

Memorandum of Understanding will be met.  

 

 ISSUES AND OTHER CONSIDERATIONS 

 While the proposed project  is an Eastern Neighborhoods “Pipeline” project that is subject to its 

original height district requirement of 40 feet, it is also required to meet the new physical controls 

passed  in  the  Eastern  Neighborhoods  legislation.  This  includes  a  requirement  for  a  17‐foot 

ground  floor  ceiling  height.  Section  175.6  permits  the  Planning Director  to  grant  an  increase 

beyond  the  otherwise‐superseded  height  limits  of  no more  than  8  feet when  a  project  needs 

additional height to meet one of the new physical controls. The Planning Director granted an 8‐

foot height increase for this project.  

 

 The environmental review application for this project was filed in September 2004. As such, the 

on‐site BMR  requirement  for  this project  is 12 percent, and  the off‐site BMR  requirement  is 17 

percent. The Project Sponsor proposes to provide 49 percent of the affordability requirement as 

on‐site  units,  which  results  in  one  BMR  unit  in  each  building.  The  remaining  affordability 

requirement would be subject to affordable housing fee.  

 

REQUIRED COMMISSION ACTION 

In order for the project to proceed, the Commission must grant conditional use authorization to allow for 

residential use  in  the M‐1 Zoning District per Planning Code Section 215, and  to allow a Planned Unit 

Development with an exception for the rear yard per Planning Code Sections 303 and 304.  

 

BASIS FOR RECOMMENDATION 

The Department  believes  this project  is necessary  and/or desirable under  Section  303  of  the Planning 

Code for the following reasons:   

 

 The project will create new residential units in an underused industrial area, as called for in the 

Showplace Square/Potrero Hill plan area. 

 The project will create new ground  floor commercial space  that has  large  floor plates, gracious 

ceiling heights and an attractive street front design, as called for in the Showplace Square/Potrero 

Hill plan area. 

 The  project  will  convert  an  underused  site  into  a  productive  mixed‐use  development  that 

includes significant site upgrades, including up to 24 street trees.  

 The project will provide two BMR units on‐site and pay the remaining Affordable Housing fee. 

 The project will not create adverse shadow impacts for Jackson Playground.  

 The proposed Project meets all applicable requirements of  the Planning Code and  is consistent 

with the General Plan 
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RECOMMENDATION:  Approval with Conditions 

 

 

Attachments: 

Draft Shadow Motion 

Draft Conditional Use Motion 

Parcel Maps 

Sanborn Map 

Aerial Photographs  

Zoning Map 

Height and Bulk Map 

Environmental Determination  

Recreation and Park Commission Shadow Resolution 

Shadow Analysis Report 

Declaration of Intent (BMR Units) 

Affordable Housing Affidavit  

First Source Hiring Agreement  

Sponsor‐Submitted Materials 

Project Renderings 

Reduced Plans 
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Attachment Checklist 

 

 

  Executive Summary      Shadow Analysis Report 

  Draft Shadow Motion       Declaration of Intent (BMR) 

  Draft Conditional Use Motion       Affordable Housing Affidavit 

  Parcel Maps      First Source Hiring Agreement 

  Sanborn Map      Project sponsor submittal 

  Aerial Photos      Drawings: Existing Conditions  

  Zoning District Map        Check for legibility 

  Height & Bulk Map      Drawings: Proposed Project    

  Environmental Determination        Check for legibility 

  Recreation & Park Commission Resolution       

 

 

Exhibits above marked with an “X” are included in this packet  _________________ 

  Plannerʹs Initials 

 

 

CT:  C:\Documents\C\2004\1717 17th St\Executive Summary.doc 



 

www.sfplanning.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: JULY 15, 2010 

 

Date:  July 8, 2010 

Case No.:  2004.0946EKC 

Project Address:  1717 17th street 

Zoning:  UMU (Urban Mixed Use) and  

  45/48‐X Height and Bulk District 

Block/Lot:  3980/008 

Project Sponsor:  Sean Keighran  

  499 Marina Boulevard 

  San Francisco, CA  94123 

Staff Contact:  Diego Sanchez – (415) 575‐9082 

  diego.sanchez@sfgov.org   

 

 

ADOPTING  FINDINGS,  WITH  THE  ADVICE  OF  THE  GENERAL  MANAGER  OF  THE 

RECREATION AND PARK DEPARTMENT, IN CONSULTATION WITH THE RECREATION AND 

PARK COMMISSION, THAT ADDITIONAL NEW SHADING CAUSED BY THE CONSTRUCTION 

OF  A  PROJECT  AT  1717  17TH  STREET  AS  PROPOSED WOULD  BE  SIGNIFICANT,  BUT  NOT 

ADVERSE  BECAUSE OF  THE  TIME OF  YEAR,  THE DURATION,  THE  LOCATION, AND  THE 

EXTENT OF  THE NEW  SHADOW, AND  BECAUSE OF  THE  PUBLIC GOOD  SERVED  BY  THE 

PROJECT; WITHIN A UMU  (URBAN MIXED USE) DISTRICT AND A 45/48‐X  (PROPOSED 48‐X) 

HEIGHT AND BULK DISTRICT. 

 

PREAMBLE 

On February 4, 2009, Sean Keighran (Project Sponsor) filed an application for a Shadow Impact Study on 

the property at 1717 17th Street, on the south side within the block bounded by De Haro, Mariposa and 

Carolina Streets; Lot 008 in Assessorʹs Block 3980, (hereinafter ʺSubject Propertyʺ) to construct two new 

buildings at this site. The project is located in a UMU (Urban Mixed Use) and a 45/48‐X (Proposed 48‐X) 

Height and Bulk District. 

 

On  January  21,  2010,  the General Manager of  the Recreation  and Park Department,  after  consultation 

with  the  Recreation  and  Park  Commission,  recommended  to  the  Planning Commission  that  shadow 

impacts by the proposed new building are not significant and adverse. 
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On July 15, 2010, the San Francisco Planning Commission (hereinafter ʺCommissionʺ) conducted a duly 

noticed public to consider Application No. 2004.0946EKC, at which time the Commission reviewed and 

discussed the findings prepared for its review.  

 

FINDINGS 

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

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

 

1. San  Francisco  Planning  Code  Section  295,  “Height  Restrictions  on  Structures  Shadowing 

Property under the Jurisdiction of the Recreation and Park Commission,” was established by The 

Sunlight  Ordinance  of  1984  (Proposition  K  adopted  by  the  San  Francisco  electorate).  This 

requires  the Planning Commission, prior  to  the  issuance of a permit  for a development which 

exceeds  40  feet  in  height,  to  make  a  finding  that,  if  new  shadow  is  cast  by  the  proposed 

development on property under  the  jurisdiction of  the Recreation and Park Commission,  such 

new shading would be insignificant. The Ordinance requires the Planning Commission and the 

Recreation and Park Commission, after consultation with the General Manager of the Recreation 

and Park Department, jointly to adopt criteria for implementation of Section 295. 

 

2. The Planning Department developed a shadow fan diagram that indicates the proposed project 

will cast a shadow on Lot 001 in Block 3981, a Recreation and Park Department property recently 

developed  as  Jackson  Playground.  This  park  is  located  east  across  Carolina  Street  from  the 

proposed project, one  lot  to  the east, at  the southeastern corner of  the Carolina and 17th Street 

intersection. No cumulative shadow impact criteria have been adopted for this property.  

 

3. Planning Department and Recreation and Park Department staff  issued a Memorandum  to  the 

Planning  Commission  and  Recreation  and  Park  Commission,  dated  February  3,  1989, which 

identified  quantitative  and  qualitative  criteria  for  determining  significance  of  shadow  on  14 

Downtown City  parks. On  February  7,  1989,  by Resolution No.  11595,  the  two Commissions 

adopted the criteria described in that Memorandum and identified the parks for which numerical 

criteria were set, based on the tolerance of each for new shadows.  

 

4. The Memorandum  identified how  shadow  impact was  to be measured:  the  additional  annual 

amount  of  shadow‐square  foot‐hours  is  expressed  as  a  percent  of  total  square  foot‐hours 

available per year.  

 

5. Qualitative  criteria  for  the  approval of new buildings were defined  in  the Memorandum. The 

Memorandum stated  that  the qualitative criteria  for assessing new shadow would be based on 

existing shadow profiles,  important times of day,  important seasons  in the year,  location of the 

new shadow, size and duration of new shadows and the public good served by buildings casting 

new shadow. 

 

These quantitative and qualitative criteria, as  they apply  to  this project and park, are discussed  in 

detail below: 
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6. Quantitative Criteria: 

a. Jackson Playground has an area of 192,000  square  feet. Theoretically, with year‐round 

perfect weather, the Park has available to it about 714,508,800 square‐foot‐hours (“sfh”) 

of  sunlight.  Computer  modeling  by  a  consultant  has  determined  that  the  existing 

conditions at the Park result in its being shaded approximately 6.23 percent of the time, 

with a shadow load of 44,939,684.5 sfh.  

 

b. The  proposed  project  would  reduce  the  annual  available  insolation  by  about  0.4977 

percent  (a  reduction of 3,556,159.5  sfh of  sunlight),  resulting  in a  total shadow  load of 

48,495,843.92  sfh,  reducing  the  available  insolation  by  a  total  6.7277  percent.  The 

numerical shading results are summarized in the following table: 

 

SHADOW IMPACTS on TOTAL PARK 

  Available  Existing Shadow  New Shadow  TOTAL SHADOW 

SQ.FT.HRS  714,508,800  44,939,684.5  3,556,159.47  48,495,843.92 

PERCENT  100  6.2896  0.4977  6.7277 

 

c. In  the  February  3,  1989  Memorandum  larger  parks  (two  acres  or  more)  that  are 

shadowed less than 20% of the time were recommended to permit additional shadow of 

up  to  1.0%  if  the  shadow  meets  the  additional  qualitative  criteria.  This  park  is 

considerably  larger  than  two acres and  is shadowed  less  than 20% of the time, and the 

new shadow would add less than 1.0%.  

 

d. Although  the shadow cast by  the proposed project has a numerically significant effect, 

increasing the shading of the park, the total loss of sunlight through the year is still well 

below seven percent, which is a reasonable limit for a large park in an area of moderate 

building heights and density. 

 

7. Qualitative Criteria: 

a. Yearly Shadow: The proposed project would shade the west side of Jackson Playground 

in  each month of  the year  for  a maximum of  2.5 hours  a day. The occurrence of new 

shade would occur only in the last hours of the day. No new shadow would be created 

on any day before 2.5 hours prior to sunset. For example, on the day of greatest impact 

(June 21st), there would be no new shadow impact before 6:30pm.  

 

The majority of the park includes a heavily used clubhouse, two baseball fields, outdoor 

tennis  courts,  outdoor  basketball  court,  tot  lot,  and  community  garden.  The  project 

would  only  affect  the  northeast  area  facing Carolina  Street, which  consists  of mature 

trees, benches, and a baseball field. The new shadow would occur on the west side of the 

park on a portion of  the ball  field  in  the  late afternoon when  field use  is  less  frequent. 

The new shadow would not adversely affect park activities because  the ball diamonds 

are mainly used during  the morning and early afternoon on weekends, outside of  the 

time when the new shadow would occur. 
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b. Building Characteristics: Based upon  the  criteria  in  the Memorandum  to  the Planning 

Commission  and  Recreation  and  Park  Commission,  adopted  February  7,  1989  by 

Resolution No. 11595, buildings in the public interest may be allocated a larger portion of 

the Absolute Cumulative limit establishing allowable shadow impacts on a park. Given 

the overarching social benefit and the public good served by using the Project site for a 

mix of uses supported by the underlying zoning district and the General Plan, including 

market rate and affordable housing, as well as commercial and PDR space, the proposed 

project  should  be  allotted  a  substantial  portion  of  the Absolute Cumulative  Limit  for 

shading of the nearby Park. 

 

Therefore, based upon the qualitative criteria for the approval of new buildings as identified 

in  the Memorandum  to  the  Planning Commission  and Recreation  and  Park Commission, 

dated  February  3,  1989,  adopted  February  7,  1989,  by  Resolution  No.  11595,  when  the 

duration, time of year, and areas affected are considered, combined with the benefits to the 

community of the new affordable housing project, the new shadow created by the Project is 

considered have a significant, but not adverse impact on the use of the Park property subject 

to the new shadow. 

 

 

 

DECISION 

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

recommendation of  the General Manager of  the Recreation and Park Department,  in consultation with 

the Recreation and Park Commission, 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 FINDS regarding Shadow Impact Application 2004.0946K that the shadow cast by 

the  proposed  project  on  lands  under  the  jurisdiction  of    the  San  Francisco  Recreation  and  Park 

Department is significant, but not adverse. 

 

I hereby certify that the foregoing Motion was ADOPTED by the Planning Commission on July 15, 2010. 

 

 

Linda Avery 

Commission Secretary 

 

AYES:     

 

NAYS:     

 

ABSENT:    

 

ADOPTED:   July 15, 2010 



 

www.sfplanning.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: JULY 15, 2010 

 

Date:  July 8, 2010 

Case No.:  2004.0946EKC 

Project Address:  1717 17th Street 

Previous Zoning:  M‐1 (Light Industrial) 

  40‐X Height and Bulk District 

Current Zoning:  UMU (Urban Mixed Use) and  

  45/48‐X Height and Bulk District 

Block/Lot:  3980/008 

Project Sponsor:  Sean Keighran  

  499 Marina Boulevard 

  San Francisco, CA  94123 

Staff Contact:  Corey Teague – (415) 575‐9081 

  corey.teague@sfgov.org  

 

 

ADOPTING  FINDINGS  RELATING  TO  CONDITIONAL  USE  AUTHORIZATION  FOR  A 

PLANNED  UNIT  DEVELOPMENT  (PUD)  WITH  AN  EXCEPTION  FOR  THE  REAR  YARD 

PURSUANT  TO  PLANNING  CODE  SECTIONS  134,  175.6,  215,  AND  304  TO  DEMOLISH  THE 

EXISTING  INDUSTRIAL  BUILDINGS AND  CONSTRUCT  TWO ADJACENT  FOUR‐STORY,  48‐

FOOT TALL BUILDINGS (415 DE HARO STREET AND 310 CAROLINA STREET) THAT COMBINE 

TO INCLUDE UP TO 41 DWELLING UNITS, APPROXIMATELY 8,000 SQUARE FEET OF RETAIL 

SPACE,  APPROXIMATELY  7,000  SQUARE  FEET  OF  PDR 

(PRODUCTION/DISTRIBUTION/REPAIR)  SPACE, UP TO  36 RESIDENTIAL  PARKING  SPACES, 

AND UP TO 22 COMMERCIAL PARKING SPACES IN THE UMU (URBAN MIXED USE) DISTRICT 

AND 45/48‐X  (PROPOSED 48‐X) HEIGHT AND BULK DISTRICT, AND FORMERLY  IN THE M‐1 

(LIGHT  INDUSTRIAL) DISTRICT AND 40‐X HEIGHT AND BULK DISTRICT, AND ADOPTING 

FINDINGS UNDER THE CALIFORNIA ENVIRONMENTAL QUALITY ACT. 

 

PREAMBLE 

On  December  22,  2005,  Sean  Keighran  (Project  Sponsor)  filed  an  application  with  the  Planning 

Department  (hereinafter  “Department”)  for  Conditional  Use  Authorization  under  Planning  Code 

Sections 134, 175.6, 215, and 304 of  the Planning Code  to demolish the existing  industrial building and 

construct two adjacent four‐story, 48‐foot tall buildings (415 De Haro Street and 310 Carolina Street) that 
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combine  to  include  up  to  41  dwelling  units,  approximately  8,000  square  feet  of  retail  space, 

approximately  7,000  square  feet of PDR  (Production/Distribution/Repair)  space,  and up  to  58 parking 

spaces in the UMU (Urban Mixed Use) District and 45/48‐X (Proposed 48‐X) Height and Bulk District. 

 

On  February  4,  2009,  the  Project  Sponsor  filed  Shadow  Impact  Study  Application  No.  2004.0946K. 

Pursuant to Section 295, the Recreation and Park Commission held a duly advertised joint public hearing 

on January 21, 2010, and adopted Resolution No. 1001‐005 recommending to the Planning Commission 

that the shadow of the proposed project will not be significant or adverse on Jackson Playground. 

 

On March  10,  2010, Draft  Initial  Study/Mitigated Negative Declaration  (IS/MND)  for  the  Project was 

prepared and published for public review, and 

 

The Draft IS/MND was available for public comment until March 30, 2010; and 

 

On  July  15,  2010,  the Planning Department/Planning Commission  reviewed  and  considered  the  Final 

Mitigated Negative Declaration (FMND) 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”), and 

 

The Planning Department/Planning Commission found the FMND was adequate, accurate and objective, 

reflected  the  independent  analysis  and  judgment  of  the  Planning  Department  and  the  Planning 

Commission, [and that the summary of comments and responses contained no significant revisions to the 

Draft IS/MND] and approved the FMND for the Project 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. 

2004.0946E, at 1650 Mission Street, Fourth Floor, San Francisco, California. 

 

Planning Department  staff prepared a Mitigation Monitoring and Reporting program  (MMRP), which 

material  was  made  available  to  the  public  and  this  Commission  for  this  Commission’s  review, 

consideration and action. 

 

On  July  15,  2010,  the  Planning  Commission  conducted  a  duly  noticed  public  hearing  at  a  regularly 

scheduled meeting  on  Shadow  Impact  Study  Application No.  2004.0946K,  and  adopted Motion No. 

______  determining  that  the  shadow  of  the  proposed  project will  be  significant,  but  not  adverse  on 

Jackson Playground.  

 

On July 15, 2010, the Planning Commission (hereinafter “Commission”) conducted a duly noticed public 

hearing at a regularly scheduled meeting on Conditional Use Application No. 2004.0946C. 

 

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  authorizes  the Conditional Use  requested  in Application No. 

2004.0946EKC, subject to the conditions contained in “EXHIBIT A” of this motion, based on the following 

findings: 

 

FINDINGS 

Having  reviewed  the materials  identified  in  the preamble  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. Site Description and Present Use. The project site is located at 1717 17th Street on a lot that was 

recently adjusted. Prior to the  lot  line adjustment, the lot was approximately 25,469 square foot 

and  triangular.  The  project  sponsor  entered  into  an  agreement with  Anchor  Steam  Brewing 

Company (Anchor Steam) for a lot line adjustment which reconfigured the irregularly shaped lot 

007  into a rectangular parcel (now Lot 008), approximately equal to the area of the site prior to 

the lot line adjustment. The new subject lot measures 200 feet by 127 feet with a 200 ft frontage 

along 17th Street and a 127 ft frontage along De Haro and Carolina Streets.  

 

The project site includes three commercial buildings and a paved parking lot. The one‐story 13‐ft 

tall wood frame building and the adjacent two‐story, 24‐ft tall wood frame building both front on 

17th  Street. A  surface parking  lot with  20 parking  spaces  occupies  the northeast  corner  of  the 

project  site. The  remainder of  the  lot  is occupied by a  two story, 24‐ft  tall metal building. The 

portion of the lot to the west that was previously used for loading by Anchor Steam is covered 

with vegetation and asphalt.  

 

The  small  one‐story  building  at  the  intersection  of  17th  and  De  Haro  Streets was  originally 

constructed  in  1928.  Between  1929  and  1974  various  additions were  added  to  the  building, 

altering  the original  footprint. A  2,000  square  foot building was  added  to  the  east  side of  the 

original  building  in  1975. The  two‐story metal  building with  frontage  on Carolina  Street was 

constructed in 1976. 

 

3. Proposed  Height  Limit  Amendment.  The  lot  line  adjustment  referenced  in  Item  2  above 

occurred before  the adoption of  the Eastern Neighborhoods  rezoning  late  in 2008. The official 

rezoning legislation properly replaced the previous lots (006 and 007) with the new lots (008 and 

009) and in the new zoning districts table, shown as follows: 

 

BLOCK  LOT 

USE DISTRICT TO BE 

SUPERSEDED 

USE DISTRICT HEREBY 

APPROVED  SHEET 

3980  006 009  M‐1  PDR‐1‐G  10 

3980  007 008  M‐1  UMU  10 

 

The official  rezoning  legislation did not, however, properly  replace  the previous  lots with  the 

new lots in the new height districts table, shown as follows: 
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BLOCK  LOT 

HEIGHT DISTRICT TO BE 

SUPERSEDED 

HEIGHT & BULK 

DISTRICT HEREBY 

APPROVED  SHEET 

3980  006  40‐X  45‐X  8 

3980  007  40‐X  48‐X  8 

 

The result of not updating the lots in the height district table is that the southwest portion of the 

Project site (the previous portion of Lot 006 that was made part of the Project site through the lot 

line adjustment)  is zoned  for a height of 45  feet. Therefore, any approval  for  this 48‐foot high 

Project can not be effective until the height table  is amended to reflect the new  lots, which will 

effectively rezone the southwestern portion of the Project site to a 48‐foot height district.  

 

The  intent was  for  the Project site—the new Lot 008—to be  rezoned  to UMU and 48‐X,  just as 

other  surrounding  properties  fronting  on  17th  Street.  Therefore,  on  June  29,  2010,  Supervisor 

Sophie Maxwell  introduced Ordinance No. 100881 to correct the  lots  in the height district table 

and ensure that the new Lot 008  is entirely within a 48‐X height and bulk district, and the new 

Lot 009 is entirely within a 45‐X height and bulk district.  

 

4. Surrounding Properties and Neighborhood. The project site  lies  in a corridor of UMU zoning 

along 16th and 17th Streets, and is at the northern foot of Potrero Hill. It borders the Potrero Hill 

neighborhood  to  the  south, which  primarily  includes  residential  uses  and  zoning, with  some 

exceptions like the Live Oak School at Mariposa and Arkansas Streets. Showplace Square lies to 

the north,  and generally  includes  industrial buildings with  larger  footprints  and PDR  zoning. 

The project  site also borders  Jackson Playground  to  the east across Carolina Street, and  is  just 

north of the Anchor Steam Brewing Company. Most of the buildings to the west along 17th Street 

in  the area  range  from  two  to  five stories,  including 444 De Haro Street and  the Whole Foods 

building at 17th Street and Rhode Island Street. Buildings to the east along 17th Street tend to be 

smaller in scale.  

 

5. Project Description. The proposed project  includes demolition of  the existing buildings on  the 

project  site  including:  the  1,000  square  feet  general  office  building,  the  2,080  square  feet 

production,  distribution  and  repair  (PDR)  building,  and  the  11,050  square  feet  PDR/office 

building. Total existing PDR on the project site  is approximately 12,000 square feet. The project 

site is partially occupied (approximately 3,800 square feet) with PDR uses. On the reconfigured, 

rectangular lot, the project sponsor proposes to construct two mixed‐use buildings with off‐street 

parking. The project will result in two four‐story, 48‐foot tall buildings with a total of 41 dwelling 

units, 7,000 square  feet of ground  floor PDR uses, 8,000 square  feet of commercial/retail space, 

and 58 independently accessible below‐grade parking spaces. Parking in each building’s parking 

garage will be divided into 18 residential parking spaces, 11 commercial spaces for the PDR and 

retail uses, and one van loading space. Each parking garage will also include 13 secured Class 1 

bicycle  spaces.  The  two  buildings  will  meet  along  the  17th  Street  frontage  with  a  common 

“paseo,”  or  alley‐like  entryway, which will  extend  a  depth  of  approximately  72  feet  into  the 

building mass. The proposed project would be constructed in two phases, as follows: 
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Phase I (415 De Haro Street)  

Phase  I will  include demolition of  the  two  existing wood‐frame buildings  fronting 17th Street 

and the partial demolition of the concrete and aluminum building. Phase I will construct a new 

48‐foot  tall, 51,664 gross square  foot mixed‐use building with below‐grade parking on a newly 

subdivided  lot measuring  100  foot  by  127  feet.  The  building will  contain  20  dwelling  units, 

including ten two‐bedroom units and ten one‐bedroom units. The ground floor will also contain 

7,500 square  feet of PDR/commercial/retail space. The below‐grade basement  level will contain 

29  off‐street  parking  spaces  (18  spaces  for  the  residential  uses  and  11  spaces  for  the 

PDR/commercial/retail  uses),  one  van  loading  space,  and  11  secured  Class  I  bicycle  spaces. 

Vehicular  access  and  the  residential  lobby  to  the  building will  be  from De Haro  Street.  The 

building will also contain a 1,680 square  feet  roof deck  for common usable open space  for  the 

residential units. Some units will also have private decks or terraces.  

 

Phase II (310 Carolina  Street) 

Phase  II will  be  the  construction  of  a  48‐foot  tall,  51,664  gross  square  feet  building  fronting 

Carolina Street. This building will include 21 residential units, including nine two‐bedroom and 

twelve  one‐bedroom  units.  This  ground  floor  will  also  include  7,500  square  feet  of 

PDR/commercial/retail  space.  The  below‐grade  basement  level  will  contain  29  below‐grade 

vehicle  parking  spaces  (18  spaces  for  the  residential  uses  and  11  spaces  for  the 

PDR/commercial/retail  uses),  one  van  loading  space,  and  11 Class  I  bicycle  spaces. Vehicular 

access and  the residential  lobby  to  the building will be  from Carolina Street. The building will 

also contain a 1,680 square feet roof deck for common usable open space for the residential units. 

Some units will also have private decks or terraces. 

 

6. Public  Comment.  The  Department  received  a  letter  of  opposition  from  the  Anchor  Steam 

Brewing Company.  The  opposition  is  based  on  a  dispute  regarding  a  2006 Memorandum  of 

Understanding between Anchor Steam and the Project Sponsor, and not necessarily on the merits 

of  the  project  overall.  The  Project  Sponsor  is working with Anchor  Steam  to  ensure  that  all 

agreements under the Memorandum of Understanding will be met.  

 

7. Planning  Code  Compliance:    The  Commission  finds  that  the  Project    is  consistent with  the 

relevant provisions of the Planning Code in the following manner: 

 

A. Zoning Districts. On the date of the first development application, the project site was zoned 

M‐1. As part of the Eastern Neighborhoods rezoning, the Project site was rezoned to UMU. 

The Urban Mixed Use  (UMU) District  is  intended  to promote a vibrant mix of uses while 

maintaining the characteristics of this formerly industrially‐zoned area. It is also intended to 

serve  as  a  buffer  between  residential  districts  and  PDR  districts  in  the  Eastern 

Neighborhoods. Within the UMU, allowed uses include production, distribution, and repair 

uses such as light manufacturing, home and business services, arts activities, warehouse, and 

wholesaling. Additional permitted uses  include  retail,  educational  facilities, and nighttime 

entertainment. Housing is also permitted, but is subject to higher affordability requirements. 

Family‐sized dwelling units are encouraged. Within  the UMU, office uses are  restricted  to 

the upper floors of multiple story buildings. 
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B. Use.  This  project  falls  within  the  Eastern  Neighborhood  plan  area  and  filed  its  first 

development application  in September 2004. As  such,  it  is  subject  to  the  land use  controls 

that  applied  at  that  filing date, per Planning Code  Section  175.6. At  that  time  the  subject 

property was zoned M‐1, which required Conditional Use authorization for residential uses.  

The Project proposes residential units above ground floor commercial uses. The commercial uses were 

permitted as of  right  in  the M‐1 District, and  the residential uses were permitted with Conditional 

Use authorization.  

 

C. Rear Yard. Per Planning Code Section 175.6, the Project is subject to the rear yard controls of 

its  current  zoning district, which  is UMU. Planning Code  Section  134  requires  residential 

buildings to provide a rear yard of no less than 25 percent of the lot depth at the lowest story 

containing a dwelling unit, and at each succeeding level or story of the building.  

The Project provides open spaces equivalent to 25 percent of the  lot, but requests an exception to  its 

configuration  through  a  Planned  Unit  Development  and  pursuant  to  Planning  Code  Section 

175.6(e)(1)(c), as discussed in Item 9 below.  

 

D. Residential Open Space. Per Planning Code Section 175.6, the Project is subject to the open 

space  controls  of  its  current  zoning  district,  which  is  UMU.  Planning  Code  Section  135 

requires at least 80 square feet of usable open space per dwelling unit.  

 

The 415 De Haro Street building requires at least 1600 square feet of useable open space, which is met 

by a 1680 square foot roof deck. The 310 Carolina Street building requires at least 1680 square feet of 

useable open space, which is met by a 1680 square foot roof deck. 

 

E. Commercial Open Space. Planning Code Section 135.3 requires usable open space for uses 

other than dwelling units. For retail and light PDR use, one square foot per 250 square feet of 

occupied floor area of usable open space  is required. In Eastern Neighborhoods Mixed Use 

Districts, this open space requirement may be satisfied through payment of a fee of $76 for 

each square foot of usable square footage not provided pursuant to this Code section.  

 

The Project is required to provide at least 60 square feet of commercial open space. This requirement is 

met through the provision of the central “paseo” and insets provided along 17th Street, which provide 

well over 60 square feet.  

 

E. Exposure.  Planning  Code  Section  140  requires  each  dwelling  unit  to  have  at  least  one 

window  facing  a public  street,  code‐complying  rear  yard,  or  an  appropriately  sized  open 

area. 

 

All the dwelling units in the two buildings have at least one building facing either De Haro, 17th, or 

Carolina Street, or  the  interior courtyard, which meets  the minimum dimensional  requirements per 

Section 140(a)(2).  
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F. Street Trees. Planning Code Section 143 requires the owner or developer of a new building 

in this District to  install street trees. Each street tree must be a minimum of 24‐inch box for 

every 20 feet of frontage of the property along each street or public alley.  

The Project is required to install 6 street trees along De Haro Street, 10 along 17th Street, and 6 along 

Carolina Street. The Project includes 7 street trees along De Haro Street, 10 along 17th Street, and 7 

along Carolina Street. 

 

G. Street Frontages. Planning Code Section 145.1 requires the following for street frontages  in 

Eastern Neighborhood Mixed Use Districts: (1) not more than 1/3 the width of the building 

facing the street may be devoted to ingress/egress to parking; (2) off‐street parking at street 

grade must be set back at least 25 feet; (3) “active” use shall be provided within the first 25 

feet  of  building  depth  at  the  ground  floor;  (4)  ground  floor  non‐residential  uses  in MUR 

zoning district shall have a floor‐to‐floor height of 14‐feet; (5) frontages with active uses shall 

be fenestrated with transparent windows; and, (6) decorative railings or grillwork placed in 

front of or behind ground floor windows, shall be at least 75 percent open to perpendicular 

views.  

 

The project meets the requirements of Section 145.1 as  follows:   (1) providing an approximately 12‐

foot wide  garage  opening  for  each  building, which  is  less  than  1/3  the width  of  each  building;  (2) 

situating parking at the basement level; (3) incorporating an approximately 15,000 square foot ground 

floor commercial (“active” use) space and residential lobbies that provide full coverage of the ground 

floor; (4) providing a floor‐to‐floor ground floor height of 18 feet for the commercial frontage; and, (5) 

providing transparent windows at the ground floor active use. 

 

H. Vehicle  Parking.  Per  Planning  Code  Section  175.6,  the  Project  is  subject  to  the  parking 

controls of its current zoning district, which is UMU. Planning Section 151.1 does not require 

any parking for the Project. However, the 415 De Haro Street building may include up to 18 

residential parking spaces subject to the criteria of Section 151.1(f), and up to 15 commercial 

parking spaces as of right. The 310 Carolina Street building may include up to 18 residential 

parking  spaces  subject  to  the  criteria of Section 151.1(f), and up  to 15  commercial parking 

spaces as of right. 

 

Each proposed building will provide 18 residential parking spaces and 11 commercial parking spaces. 

Each project meets the criteria of Section 151.1(f) in the following ways: 

 

Parking for All Uses 

a) Vehicle movement on or around the project does not unduly impact pedestrian spaces or 

movement,  transit  service,  bicycle movement,  or  the  overall  traffic movement  in  the 

district;  

Each building  includes only one curb cut, which are  located on De Haro and Carolina Streets. 

Each curb cut is located a maximum distance of approximately 120 feet from the intersection with 

17th Street. Overall, there will be no increase in the number of curb cuts, and the new curb cuts 

are  located  on  the  side  streets  that  carry  less  vehicular  and  transit  traffic  than  17th  Street. 
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Considering  the moderate number  of  parking  spaces  for  each  building will  result  in no undue 

impact on pedestrian or vehicular movement.  

 

b) Accommodating  excess  accessory  parking  does  not  degrade  the  overall  urban  design 

quality of the project proposal; 

Each building provides parking below grade, which is not visible from the street. Additionally, the 

provision of only one garage entrance for each building further minimizes the parking’s impact on 

the urban design quality of the project.  

 

c) All above‐grade parking  is architecturally screened and, where appropriate,  lined with 

active uses  according  to  the  standards of Section  145.1,  and  the project  sponsor  is not 

requesting any exceptions or variances requiring such treatments elsewhere in this Code; 

and  

Each building provides parking below grade, which is not visible from the street. 

 

d) Excess  accessory  parking  does  not  diminish  the  quality  and  viability  of  existing  or 

planned streetscape enhancements. 

The Project will not increase the existing number of curb cuts and will add 24 street trees around 

the subject property.  

 

Parking for Residential Uses  

e) For projects with 50 dwelling units or more, all residential accessory parking in excess of 

0.5 spaces per unit shall be stored and accessed by mechanical stackers or lifts, valet, or 

other space‐efficient means  that reduces space used  for parking and maneuvering, and 

maximizes other uses. 

The Project includes only 41 dwelling units.  

 

I. Bicycle parking. Planning Code Section 155.5 requires projects with up to 50 dwelling units 

to provide at  least one bicycle parking  for every  two dwelling units. Therefore,  the 415 De 

Haro  Street  building  requires  eleven  bicycle  parking  spaces,  and  the  310  Carolina  Street 

building requires ten bicycle parking spaces. 

Each building will provide 13 secure Class 1 bicycle spaces in its basement level garage.  

 

J. Height. The Project site is currently within a 45/48‐X height and bulk district. However, it fell 

within a 40‐X height and bulk district when the first development application was submitted 

in 2004. Details regarding the portion of the Project site in the 45‐X height and bulk district 

and associated actions are discussed  in  Item 3 above. Per Planning Code Section 175.6,  the 

Project  is  required  to  stay within  the  original  height  limit. However,  per  Planning Code 

Section  175.6(e)(1)(B),  the Planning Director may  grant  an  increase  beyond  the otherwise‐

superseded height limits of no more than 8 feet when an equal or greater increase would be 

allowed under the Eastern Neighborhoods Controls and when such increase is necessary to 

comply with the current Planning Code requirements. 
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The Project was  originally  proposed  to  be  40  feet  in  height. However,  the minimum  ground  floor 

ceiling height required Section 145.1 in the UMU District is 17 feet. Per Section 175.6(e)(1)(B), the 

Planning Director granted an 8‐foot height  increase  to comply with  the ground  floor ceiling height 

requirement. As such, the Project is proposed at a height of 48 feet.  

 

K. Shadow. Pursuant  to  Section  295, no  building permit  authorizing  the  construction of  any 

structure exceeding 40 feet in height that will cast any shade or shadow upon any property 

under the  jurisdiction of the Recreation and Park Commission during the times of one hour 

after sunrise and one hour before sunset, all year round, may be issued except on prior action 

of the Commission pursuant to the provisions of this Section. The Commission must conduct 

a  hearing  and  must  disapprove  the  issuance  of  any  building  permit  governed  by  the 

provisions of this Section if it finds that the proposed project will have any adverse impact on 

the  use  of  the  property  under  the  jurisdiction  of  the  Recreation  and  Park  Commission 

because  of  the  shading  or  shadowing  that  it will  cause,  unless  it  is  determined  that  the 

impact would be insignificant. 

 

The Project will add net new shadow that is significant, but not adverse to the use of the park, based 

on qualitative criteria of shadow duration, time of day, and time of year. The ball field shadowed by the 

significant shadow has lights, and the shadow occurs at the end of the day, beginning in late March in 

trace amounts,  reaching a maximum  June 21,  for about 2 hours, and  tapering down  to zero  in  late 

September. The total annual shadow increase on the park is less than 0.5%. 

 

The Recreation and Parks Commission  found on  January 21, 2010,  that  the shadow of  the proposed 

project will not be significant or adverse on Jackson Playground. The Planning Commission adopted 

Motion No.  _____  on  July  1,  2010,  determining  that  the  shadow  of  the  proposed  project will  be 

significant, but not adverse on Jackson Playground.  

 

L. Affordable Housing Program. Planning Code Section 4151 (formerly Code Section 315) sets 

forth the requirements and procedures for the Affordable Housing Program. On February 2, 

2010, the Board of Supervisors adopted Interim Controls contained in Board of Supervisors’ 

Resolution  No.  36‐10  (BOS  File  No.100047)  entitled  “Planning  Code  –  Interim  Controls 

Related  to Affordable Housing Requirements’’  (the  “Affordable Housing Ordinance”),  the 

requirements  of  the  Interim Controls  apply  to  this  Project. Under  Planning Code  Section 

415.3 (formerly Code Section 315.3), these requirements would apply to projects that consist 

of ten or more units, where the first application (EE or BPA) was applied for before July 18, 

2006. Pursuant  to Planning Code Section 415.5  (formerly Code Section 315.6),  the Project  is 

required to provide 12% of the proposed dwelling units as affordable if the Project is eligible 

for  and  selects  the  on‐site  alternative.  The  Project may  also  elect  to  pay  the  Affordable 

Housing fee for 17% of the proposed dwelling units, or some combination of on on‐site and 

fee payment.       

                                                 

1 On May 18, 2010  the Board of Supervisors Ordinance No. 108‐10  (Board of Supervisors File No. 091275). Ordinance No. 08‐10 

created  a new Article  IV  in  the Planning Code  and  changed  the numbering  of most development  fees  including  the  fee  in  the 

Affordable Housing Program. When Ordinance No. 108‐10 becomes effective  (on or about  June 25, 2010,  the Affordable Housing 

Program will become Planning Code Section 415 et seq. All references herein to Section 315 shall then mean Section 415.  
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The Project Sponsor  has  demonstrated  that  it  is  eligible  for  the  on‐site  alternative under Planning 

Code Section 415.5 (formerly Code Section 315.6), and has submitted a Declaration of Intent to satisfy 

the  requirements  of  the  Affordable Housing Ordinance  by  providing  49  percent  of  the  affordable 

housing on‐site and 51 percent of the affordable housing through payment of the Affordable Housing 

Fee. In order for the project sponsor to be eligible for the on‐site option under the Interim Controls, the 

project  sponsor  must  submit  an  ‘Affidavit  to  Establish  Eligibility  for  Alternative  to  Affordable 

Housing Fee’ to the Planning Department stating that any affordable units designated as on‐site units 

shall be  sold as ownership units and will  remain as ownership units  for  the  life of  the project. The 

project  sponsor  submitted  such  Affidavit  on  July  7,  2010.  The  EE  application was  submitted  on 

September 23, 2004. The 415 De Haro Street building will provide one affordable unit out of the 20 

total units. The 310 Carolina Street building will provide one affordable unit out of the 21 total units. 

If  the Project becomes  ineligible  to meet  its Affordable Housing Program obligation on‐site,  it must 

pay the Affordable Housing Fee with interest for those units, if applicable. 

 

M. Eastern Neighborhoods  Public  Benefit  Fund.  The  first  development  application  for  the 

project was  filed  on  September  23,  2004.  Therefore,  per  Planning Code  Section  175.6,  the 

Project  is  not  subject  to  the  Eastern  Neighborhoods  Public  Benefit  Fund  provisions  of 

Planning Code Section 327.  

 

8. Planning Code Section 303 establishes criteria  for  the Planning Commission  to consider when 

reviewing applications for Conditional Use approval. On balance, the project does comply with 

said criteria in that: 

 

A. The  proposed  new  uses  and  building,  at  the  size  and  intensity  contemplated  and  at  the 

proposed location, will provide a development that is necessary or desirable, and compatible 

with, the neighborhood or the community. 

 

The Project site is located on the transition between the mostly residential area of Potrero Hill and the 

more industrial Showplace Square. The surrounding area was planned for a moderately dense mix of 

uses to  improve the transition between these two areas. The Project  falls  in the range of the existing 

two  to  five story scale of  industrial and mixed use building  in  the area. As such, the proposal of 41 

dwelling units with  ground  floor  commercial  and PDR  space  represents  a necessary  and  desirable 

project to meet those aims.  

 

B. The proposed project will not be detrimental  to  the health,  safety,  convenience or general 

welfare of persons  residing or working  in  the vicinity. There are no  features of  the project 

that could be detrimental  to  the health, safety or convenience of  those residing or working 

the area, in that:  

 

i. Nature of proposed site, including its size and shape, and the proposed size, shape and 

arrangement of structures;  

 

The height and bulk of the proposal is compatible with the mixed nature of the area. The facades 

along De Haro and Carolina Streets are appropriately modulated and place focus on the corners 

and  residential  lobbies.  The  17th  Street  façade  appropriately  uses  similar  treatments,  but  also 
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includes a “paseo” where  the  two buildings meet  that serves  to reduce  the mass of  the building 

walls along that frontage and provide additional open space.  

 

ii. The accessibility and  traffic patterns  for persons and vehicles,  the  type and volume of 

such traffic, and the adequacy of proposed off‐street parking and loading;  

 

Each building  includes only one curb cut, which are  located on De Haro and Carolina Streets. 

Each curb cut is located a maximum distance of approximately 120 feet from the intersection with 

17th Street. Overall, there will be no increase in the number of curb cuts, and the new curb cuts 

are  located on  the  side  streets  that  carry  less vehicular and  transit  traffic  than 17th Street. The 

overall parking space  to dwelling unit ratio will be  .88, and 22 parking spaces are provided  for 

15,000  square  feet of  retail and PDR  space. Additionally,  the project meets  the Planning Code 

requirement for loading spaces by providing a van loading space in each garage.  

 

iii. The safeguards afforded to prevent noxious or offensive emissions such as noise, glare, 

dust and odor;  

 

The Project will not produce any noxious or offensive emissions. 

 

iv. Treatment given, as appropriate, to such aspects as landscaping, screening, open spaces, 

parking and loading areas, service areas, lighting and signs;  

 

The Project does not  include a  front setback, and so no visible  landscaping  is  included. The off‐

street parking is located below grade, and there will only be two curb cuts for the entire Project. 

All possible utilities are located inside.  

 

C. That  the use as proposed will comply with  the applicable provisions of  the Planning Code 

and will not adversely affect the General Plan. 

 

The  Project  complies  with  all  relevant  requirements  and  standards  of  the  Planning  Code  and  is 

consistent with objectives and policies of the General Plan as detailed below. 

 

D. That the use as proposed would provide development that is in conformity with the purpose 

of the applicable Neighborhood Commercial District. 

 

The Project does not fall within a Neighborhood Commercial District.  

 

9. Planned Unit Development. Section 304 establishes criteria and limitations for the authorization 

of PUDs over and above those applicable to Conditional Uses in general and contained in Section 

303  and  elsewhere  in  the  Code.  In  cases  of  outstanding  overall  design,  projects may merit 

modification of certain Code requirements. The Project requests a modification to the rear yard 

requirement of Planning Code Section 134. On balance, the Project complies with said criteria in 

that it: 

 

a. Affirmatively promote applicable objectives and policies of the General Plan; 
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The Project’s conformity with the General Plan is discussed in Item 10 below.  

 

b. Provide off‐street parking adequate for the occupancy proposed; 

 

Each  proposed  building will  provide  18  residential  parking  spaces  and  11  commercial  parking 

spaces and   meets the criteria of Section 151.1(f), as discussed in Item 7G above. The residential 

parking  represents  the maximum  permitted  and  a  ratio  of  .88  spaces  per unit. Up  to  30  total 

commercial  parking  spaces  are  permitted,  but  the  size  of  the  spaces  and  proposed  uses  do  not 

demand that many.  

 

c. Provide  open  space  usable  by  the  occupants  and, where  appropriate,  by  the  general 

public, at least equal to the open spaces required by this Code;  

 

The Project meets its residential open space requirement primarily through two roof decks of 1600 

and 1680 square feet, although rear patios and some common space is also included at the second 

level. Additionally,  the proposed “paseo”  in  the middle  of  the 17th Street  façade  combines with 

insets to the commercial entrances that create additional public open space.  

 

d. Be  limited  in dwelling unit density  to  less  than  the density  that would be allowed by 

Article 2 of this Code for a district permitting a greater density, so that the Planned Unit 

Development will not be substantially equivalent to a reclassification of property;  

 

The M‐1 District permits a residential density equal to that permitted in the nearest R District. 

At the time of application, the nearest R District to the subject lot was RM‐1, which permits one 

dwelling  unit  per  800  square  feet.  The  Project  site  is  25,469  square  feet,  which  permits  a 

maximum density of 38 units. However, the PUD permits a density just below what is permitted 

in the next District permitting a greater density. In this case, the RM‐2 District represents that 

next District,  and  permits  a  density  of  up  to  one  unit  per  600  square  feet. Under  the RM‐2 

District, the Project site would be permitted to have 42 units. Therefore, the maximum permitted 

density for this Project as a PUD is 41 units, which is what is proposed.  

 

e. Under no circumstances be excepted from any height  limit established by Article 2.5 of 

this Code, unless such exception is explicitly authorized by the terms of this Code. In the 

absence of  such  an  explicit  authorization,  exceptions  from  the provisions of  this Code 

with  respect  to  height  shall  be  confined  to minor  deviations  from  the  provisions  for 

measurement of height in Sections 260 and 261 of this Code, and no such deviation shall 

depart from the purposes or intent of those sections;  

 

The Project does not include any exception to the height limit. The only height deviation proposed 

is per Planning Code Section 175.6(e)(1)(B) discussed above in Item 7I.  

 

f. Provide street trees as per the requirements of Section 143(j) of the Code. 

 

The Project will provide more street trees than are required in Section 143.  
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g. Provide landscaping and permeable surfaces in any required setbacks in accordance with 

Section 132 (g) and (h). 

 

The Project has no required setbacks (i.e. front, side, etc.). 

 

10. General Plan Compliance. The Project  is, on balance, consistent with  the  following Objectives 

and Policies of the General Plan: 

 

HOUSING  
Objectives and Policies – 2004 Housing Element 

 

Housing Supply 

OBJECTIVE 1: 

PROVIDE  NEW  HOUSING,  ESPECIALLY  PERMANENTLY  AFFORDABLE  HOUSING,  IN 

APPROPRIATE  LOCATIONS WHICH MEETS  IDENTIFIED HOUSING NEEDS AND TAKES 

INTO  ACCOUNT  THE  DEMAND  FOR  AFFORDABLE  HOUSING  CREATED  BY 

EMPLOYMENT DEMAND.  

 

Policy 1.1: 

Encourage  higher  residential  density  in  areas  adjacent  to  downtown,  in  underutilized 

commercial  and  industrial  areas  proposed  for  conversion  to  housing,  and  in  neighborhood 

commercial districts where higher density will not have harmful effects, especially if the higher 

density provides a significant number of units that are affordable to lower income households.  

 

Policy 1.3: 

Identify opportunities for housing and mixed use districts near downtown and former industrial 

portions of the City. 

 

Policy 1.4: 

Locate in‐fill housing on appropriate sites in established residential neighborhoods. 

 

The  Project  is  appropriate  infill  development  that will  improve  a  currently  underused  industrial  site. 

Additionally, the site is planned for such growth and located in an area immediately adjacent to the well 

established residential neighborhood of Potrero Hill.  

 

Housing Density, Design, and Quality of Life 

OBJECTIVE 11: 

IN  INCREASING  THE  SUPPLY  OF  HOUSING,  PURSUE  PLACE  MAKING  AND 

NEIGHBORHOOD  BUILDING  PRINCIPLES  AND  PRACTICES  TO  MAINTAIN  SAN 

FRANCISCO’S  DESIRABLE  URBAN  FABRIC  AND  ENHANCE  LIVABILITY  IN  ALL 

NEIGHBORHOODS.  

 

Policy 11.3: 
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Encourage appropriate neighborhood‐serving commercial activities in residential areas, without 

causing affordable housing displacement. 

  

The Project will provide neighborhood‐serving commercial opportunities in a transitioning area adjacent to 

established residential uses without displacing any housing.  

 

TRANSPORTATION ELEMENT  
Objectives and Policies  

 

OBJECTIVE 24: 

IMPROVE THE AMBIENCE OF THE PEDESTRIAN ENVIRONMENT.  

 

Policy 24.2: 

Maintain and expand the planting of street trees and the infrastructure to support them.  

 

The Project will plant a total of 24 street trees around the site.  

 

OBJECTIVE 28: 

PROVIDE SECURE AND CONVENIENT PARKING FACILITIES FOR BICYCLES.  

 

Policy 28.1: 

Provide secure bicycle parking in new governmental, commercial, and residential developments.  

 

Policy 28.3: 

Provide parking facilities which are safe, secure, and convenient.  

 

The Project includes 26 bicycle parking spaces in a secure, convenient location in the parking garages.  

 

URBAN DESIGN ELEMENT  
Objectives and Policies  

 

OBJECTIVE 1: 

EMPHASIS OF THE CHARACTERISTIC PATTERN WHICH GIVES TO THE CITY AND  ITS 

NEIGHBORHOODS AN IMAGE, A SENSE OF PURPOSE, AND A MEANS OF ORIENTATION.  

 

Policy 1.7: 

Recognize the natural boundaries of districts, and promote connections between districts. 

 

OBJECTIVE 4: 

IMPROVEMENT  OF  THE  NEIGHBORHOOD  ENVIRONMENT  TO  INCREASE  PERSONAL 

SAFETY, COMFORT, PRIDE AND OPPORTUNITY.  

 

Policy 2.6: 
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Recognize the natural boundaries of districts, and promote connections between districts. 

 

The Project lies on the border of the Potrero Hill residential neighborhood to the south and the Showplace 

Square  industrial  area  to  the  north. As  such,  the Project will  respect  the  character  of  older  industrial 

developments nearby in terms of its large footprint, scale, and heavier materials. However, the Project has 

appropriate  breaks  in mass,  focuses  on  the  residential  lobbies,  and  provides  potential  for neighborhood‐

serving uses on the ground floor that respect the adjacent residential area.  

 

OBJECTIVE 4: 

EMPHASIS OF THE CHARACTERISTIC PATTERN WHICH GIVES TO THE CITY AND  ITS 

NEIGHBORHOODS AN IMAGE, A SENSE OF PURPOSE, AND A MEANS OF ORIENTATION.  

 

Policy 4.12: 

Install, promote and maintain landscaping in public and private areas.  

 

Policy 4.13: 

Improve pedestrian areas by providing human scale and interest. 

 

The Project will plant 24 street trees along the edges of the site, and include a “paseo” in the middle of the 

17th Street  frontage that will break up the mass of the buildings and serve as a visually and  functionally 

interesting pedestrian feature.  

 

SHOWPLACE SQUARE/POTRERO HILL PLAN  
Objectives and Policies  

 

OBJECTIVE 1.1: 

ENCOURAGE THE TRANSITION OF PORTIONS OF SHOWPLACE / POTRERO TO A MORE 

MIXED  USE  AND NEIGHBORHOOD‐SERVING  CHARACTER, WHILE  PROTECTING  THE 

CORE OF DESIGN‐RELATED PDR USES. 

 

Policy 1.1.3: 

Allow  for  active  ground  floor uses  and  a more  neighborhood  commercial  character  in  newly 

designated mixed use areas within Showplace Square. 

 

OBJECTIVE 1.7 

RETAIN  THE  ROLE  OF  SHOWPLACE  SQUARE  AS  AN  IMPORTANT  LOCATION  FOR 

PRODUCTION,  DISTRIBUTION,  AND  REPAIR  (PDR)  ACTIVITIES,  FOCUSING  IN 

PARTICULAR ON DESIGN RELATED ACTIVITIES. 

 

Policy 1.7.3  

Require  development  of  flexible  buildings with  generous  floor‐to‐ceiling  heights,  large  floor 

plates, and other features that will allow the structure to support various businesses. 

 

The Project  includes nonresidential space on the ground  floor (including mezzanines) with  large ground 

floor ceiling heights and adequate area for a range of uses, including PDR.  
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OBJECTIVE 3.2 

PROMOTE  AN  URBAN  FORM  AND  ARCHITECTURAL  CHARACTER  THAT  SUPPORTS 

WALKING AND SUSTAINS A DIVERSE, ACTIVE AND SAFE PUBLIC REALM.  

 

Policy 3.2.1 

Require high quality design of street‐facing building exteriors. 

 

Policy 3.2.2 

Make ground floor retail and PDR uses as tall, roomy and permeable as possible. 

 

Policy 3.2.3 

Minimize the visual impact of parking. 

 

Policy 3.2.4 

Strengthen the relationship between a building and its fronting sidewalk. 

 

Policy 3.2.5 

Building form should celebrate corner locations. 

 

The Project’s facades are of high quality materials. The ground floor will be tall enough to create attractive 

storefronts  for pedestrians and viable space  for a variety of uses,  including PDR. The parking will all be 

below  grade  and  only  visible  by  the  single  garage  door  on  each  building.  The  buildings  also  include 

appropriate  modulation  of  the  facades  to  break  them  into  distinct  sections,  including  strong  corner 

elements.  

 

11. Planning Code Section 101.1(b) establishes eight priority‐planning policies and requires review 

of  permits  for  consistency with  said  policies. On  balance,  the  project  does  comply with  said 

policies in that:  

 

A. That  existing  neighborhood‐serving  retail  uses  be  preserved  and  enhanced  and  future 

opportunities for resident employment in and ownership of such businesses be enhanced.  

 

The Project will not remove any neighborhood‐serving retail uses, but it will create 15,000 square feet 

of useable space for retail and PDR uses.  

 

B. That existing housing and neighborhood character be conserved and protected  in order  to 

preserve the cultural and economic diversity of our neighborhoods. 

 

The  Project  will  not  displace  any  existing  housing,  and  the  development  is  compatible  with  the 

surrounding neighborhood in terms of density, height and scale.  

 

C. That the Cityʹs supply of affordable housing be preserved and enhanced,  
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The Project will not remove any housing and will result in five BMR units on‐site, or the appropriate 

affordable housing in‐lieu fee.  

 

D. That  commuter  traffic  not  impede  MUNI  transit  service  or  overburden  our  streets  or 

neighborhood parking.  

 

Each building only includes one curb cut and retains the existing on‐street parking, and the Project’s 

moderate size overall will not significantly impact MUNI or neighboring streets.  

 

E. That a diverse economic base be maintained by protecting our industrial and service sectors 

from displacement due to commercial office development, and that future opportunities for 

resident employment and ownership in these sectors be enhanced. 

 

The Project will not remove any neighborhood‐serving retail uses, but it will create 15,000 square feet 

of useable space for retail and PDR uses that will provide employment and ownership opportunities.  

 

F. That the City achieve the greatest possible preparedness to protect against injury and loss of 

life in an earthquake. 

 

The Project will be constructed to meet all seismic safety requirements of the Building Code.  

 

G. That landmarks and historic buildings be preserved.  

 

The existing buildings proposed for demolition were found to not be historical resources.  

 

H. That  our parks  and  open  space  and  their  access  to  sunlight  and vistas  be protected  from 

development.  

 

The Project will add significant, but not adverse shadow on Jackson Square. The Recreation and Parks 

Commission found on January 21, 2010, that the shadow of the proposed project will not be significant 

or adverse on Jackson Playground. The Planning Commission adopted Motion No. _____ on July 15, 

2010,  determining  that  the  shadow  of  the  proposed  project will  be  significant,  but  not  adverse  on 

Jackson Playground. 

 

12. 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.  

 

13. The  Commission  hereby  finds  that  approval  of  the  Conditional  Use  authorization  would 

promote the health, safety and welfare of the City. 
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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.  2004.0946C  subject  to  the  following  conditions  attached  hereto  as  “EXHIBIT A”  in 

general conformance with plans  filed with  the Application as  received on  June 17, 2010, and  stamped 

“EXHIBIT B”, which is incorporated herein by reference as though fully set forth. 

 

The Planning Commission has reviewed and considered the IS/MND and the record as a whole and finds 

that there is no substantial evidence that the Project will have a significant effect on the environment with 

the  adoption  of  the  mitigation  measures  contained  in  the  MMRP  to  avoid  potentially  significant 

environmental effects associated with the Project, and hereby adopts the FMND.  

 

The  Planning  Commission  hereby  adopts  the MMRP  attached  hereto  as  Exhibit  C  and  incorporated 

herein  as  part  of  this  Resolution/Motion  by  this  reference  thereto. All  required mitigation measures 

identified in the IS/MND and contained in the MMRP are included as conditions of approval.  

 

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

Use Authorization 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 94102. 

 

 

I hereby certify that the Planning Commission ADOPTED the foregoing Motion on July 15, 2010. 

 

 

Linda D. Avery 

Commission Secretary 

 

 

 

AYES:    

 

NAYS:     

 

ABSENT:    

 

ADOPTED:  July 15, 2010 
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Exhibit A 

Conditions of Approval 
 

Whenever  “Project  Sponsor”  is  used  in  the  following  conditions,  the  conditions  shall  also  bind  any 

successor to the Project or other persons having an interest in the Project or underlying property. 

General Conditions 

1. This authorization  is for a Conditional Use Authorization under Planning Code Sections 134, 175.6, 

215,  and 304 of  the Planning Code  to demolish  the  existing  industrial building and  construct  two 

adjacent four‐story, 48‐foot tall buildings (415 DeHaro Street and 310 Carolina Street) that combine to 

include up to 41 dwelling units, approximately 8,000 square feet of retail space, approximately 7,000 

square feet of PDR (Production/Distribution/Repair) space, and up to 58 parking spaces in the UMU 

(Urban  Mixed  Use)  District  and  45/48‐X  (Proposed  48‐X)  Height  and  Bulk  District,  in  general 

conformance  with  plans  filed  with  the  Application  as  received  on  June  17,  2010,  and  stamped 

“EXHIBIT  B”  included  in  the  docket  for  Case  No.  2004.0946C,  reviewed  and  approved  by  the 

Commission on July 15, 2010. 

 

2. The Project approved by this Motion is in general conformity with the plans dated June 17, 2010, on 

file with  the Department  in  the docket  for Case No. 2004.0946EKC  (labeled EXHIBIT B),  reviewed 

and approved by the Commission on July 15, 2010. 

 

3. Space  for  the  collection  and  storage  of  garbage  shall  be  provided within  enclosed  areas  on  the 

property. Garbage  containers  shall  be  kept  inside buildings,  and placed outside only when being 

serviced by  the disposal company. Space  for  the collection and storage of recyclable materials  that 

meets  the  size,  location, accessibility and other standards specified by  the San Francisco Recycling 

Program, shall be provided at the ground level of the building.  

 

4. The Project shall comply with the provision of street trees as required by Planning Code Section 143. 

 

Housing 

5. Covenants, conditions and restrictions approved by the Planning Department shall be imposed upon 

the  project  units  to  restrict use  to  occupancy  for permanent  residents  and  to preclude  time‐share 

ownership or occupancy. No residential units shall be used as hotel units, as defined in Section 203.8 

of the San Francisco Housing Code. 

 

Design 

6. The Project Sponsor shall continue to work with the Planning Department on the storefront designs 

to ensure that any large retail storefronts are adequately varied and modulated.  
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Below Market Rate Units (BMR Units)  

7. Requirement. Pursuant  to Planning Code 415.7  (formerly Code Section 315.4),  the Project Sponsor 

must pay an Affordable Housing fee at a rate equivalent to the applicable percentage of the number 

of  units  in  the  principle  project  to  satisfy  the  Affordable  Housing  Requirement.  The  applicable 

percentage for this project  is seventeen percent (17%). The Project Sponsor  is electing to provide 49 

percent of the total units as affordable on‐site, and pay the Affordable Housing fee for 17 percent of 

the total units for the remaining affordability requirement. 

 

8. Number of Required Units. Pursuant to Planning Code Section 415.5 (formerly Code Section 315.6), 

the Project  is  required  to provide  12% of  the proposed dwelling units  as  affordable  to qualifying 

households (“BMR Units”), pay an Affordable Housing fee for 17% of the proposed dwelling units, 

or some combination of the two. The 415 De Haro Street Project contains 20 units and will provide 

one BMR unit on‐site and pay  the Affordable Housing  fee  for  the remaining requirement. The 310 

Carolina  Street  Project  contains  21  units  and  will  provide  one  BMR  unit  on‐site  and  pay  the 

Affordable Housing  fee  for  the  remaining  requirement.  If  the number of market‐rate units change, 

the  number  of  required  BMR  units  shall  be  modified  accordingly  with  written  approval  from 

Planning Department staff in consultation with the Mayorʹs Office of Housing. 

 

9. Unit Mix. The two proposed on‐site BMR units will include a one‐bedroom unit and a two‐bedroom 

unit. One unit will be located in each building. The determination of which building receives which 

unit will be made as part of  the building permit application process.  If  the market‐rate unit mixes 

change,  the  BMR  unit  mix  will  be  modified  accordingly  with  written  approval  from  Planning 

Department staff in consultation with the Mayorʹs Office of Housing. 

 

10. Unit Location. The BMR units shall be designated on a reduced set of plans recorded as a Notice of 

Special Restrictions on the property prior to the issuance of the first site or building permit. 

 

11. Phasing. If any building permit is issued for partial phasing of the Project, the Project Sponsor shall 

have designated not  less  than  forty‐nine percent  (49) of  the  required  twelve percent  (12%) of each 

phaseʹs total number of dwelling units as on‐site BMR units. 

 

12. Duration. Under Planning Code Section 415.8  (formerly Code Section 315.7), all units  constructed 

pursuant  to  Section  415.5  (formerly  Code  Section  315.6)  must  remain  affordable  to  qualifying 

households for the life of the project. 

 

13. Other Conditions. The Project  is  subject  to  the  requirements  of  the Affordable Housing Program 

under Section 415  et  seq. of  the Planning Code  (formerly Code Section 315)  including  the  Interim 

Controls  contained  in  Board  of  Supervisors’ Resolution No.  36‐10  (BOS  File No.  100047)  entitled 

“Planning  Code  –  Interim  Controls  Related  to  Affordable  Housing  Requirements’’  adopted  on 

February 2, 2010 and  the  terms of  the Residential Affordable Housing Monitoring and Procedures 

Manual (hereinafter ʺProcedures Manualʺ). The Procedures Manual, as amended from time to time, 

is incorporated herein by reference, as published and adopted by the Planning Commission, and as 

required  by  Planning Code  Section  415  (formerly Code  Section  315)  (collectively  the  “Affordable 

Housing Ordinance”). Terms used in these Conditions of Approval and not otherwise defined shall 
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have  the meanings  set  forth  in  the Procedures Manual. A  copy of  the Procedures Manual  can be 

obtained  at  the  Mayorʹs  Office  of  Housing  at  1  South  Van  Ness  Avenue  or  on  the  Planning 

Department or Mayorʹs Office of Housingʹs websites, including on the internet at:   http://sf‐

planning.org/Modules/ShowDocument.aspx?documentid=4451.  As  provided  in  the  Affordable 

Housing Ordinance, the applicable Procedures Manual is the manual in effect at the time the subject 

units are made available for sale. 

 

a. The  project  sponsor  must  pay  the  applicable  fee  in  full  sum  to  the  Development  Fee 

Collection  Unit  at  the  Department  of  Building  Inspection  for  use  by MOH  prior  to  the 

issuance of  the  first construction document, with an option  for  the project sponsor  to defer 

payment  to  prior  to  issuance  of  the  first  certificate  of  occupancy  upon  agreeing  to  pay  a 

deferral surcharge  that would be deposited  into  the Citywide Affordable Housing Fund  in 

accordance with Section 107A.13.3 of the San Francisco Building Code. 

 

b. The BMR unit(s) shall be designated on the building plans prior to the  issuance of the first 

site  or  building permit  by  the Department  of Building  Inspection  (DBI). The BMR unit(s) 

shall (1) reflect the unit size mix in number of bedrooms of the market rate units, (2) shall be 

constructed,  completed,  ready  for  occupancy  and marketed  no  later  than  the market  rate 

units, and (3) shall be of comparable overall quality, construction and exterior appearance as 

the market  rate units  in  the principal project. Other specific standards  for on‐site units are 

outline in the Procedures Manual. 

 

c. If  the units  in  the building are offered  for  sale,  the BMR unit(s)  shall be  sold  to  first  time 

home buyer households, as defined in the Procedures Manual, whose gross annual income, 

adjusted for household size, does not exceed an average of one hundred (100) percent of the 

median  income  for  the  City  and  County  of  San  Francisco  as  defined  in  the  Affordable 

Housing Ordinance, Section 401 (formerly Code Section 315.1), an amount that translates to 

ninety (90) percent of Area Median Income under the income table called “Maximum Income 

by Household Size” derived from the Unadjusted Area Median Income for HUD Metro Fair 

Market Rent Area  that contains San Francisco. The  initial sales price of such units shall be 

calculated according to the Procedures Manual. Limitations on (i) marketing; (ii) renting; (iii) 

recouping capital improvements and (iv) procedures for inheritance apply and are set forth 

in the Affordable Housing Ordinance and the Procedures Manual.  

 

d. If  the Project  Sponsor has  entered  into  an  agreement with  the City permitting  the  on‐site 

units  to be  rental units,  the BMR unit(s)  shall be  rented  to a household of  low  income, as 

defined  in  the  Affordable Housing  Ordinance  and  as  further  defined  in  the  Procedures 

Manual, whose gross annual income, adjusted for household size, does not exceed sixty (60) 

percent of  the median  income  for  the City  and County of San Francisco as defined  in  the 

Affordable Housing Ordinance, Section 401  (formerly Code Section 315.1), an amount  that 

translates  to  fifty‐five  (55)  percent  of Area Median  Income  under  the  income  table  called 

Maximum Income by Household Size derived from the Unadjusted Area Median Income for 

HUD Metro Fair Market Rent Area  that  contains San Francisco. The qualifying household 

income  limits  and maximum monthly  rent  for  BMR  units  shall  be  calculated  by Mayor’s 

Office of Housing.  



Motion XXXXXX CASE NO 2004.0946EKC 
Hearing Date:  July 15, 2010 1717 17th Street 

 22

 

e. The  Applicant  is  responsible  for  following  the  marketing,  reporting,  and  monitoring 

requirements and procedures as set  forth  in  the Procedures Manual. The Mayor’s Office of 

Housing  shall  be  responsible  for  overseeing  and monitoring  the marketing  of  affordable 

units. 

 

f. Required parking  spaces  shall be made available  to  initial buyers or  renters of BMR units 

according to the Procedures Manual.  

 

g. Prior  to  the  issuance of  the  first  site or building permit by DBI  for  the Project,  the Project 

Sponsor  shall  record  a Notice  of  Special  Restriction  on  the  property  that  contains  these 

conditions of approval and a reduced set of plans that identify the BMR units satisfying the 

requirements  of  this  approval.  The  Project  Sponsor  shall  promptly  provide  a  copy  of  the 

recorded  Notice  of  Special  Restriction  to  the  Department  and  to  the Mayor’s  Office  of 

Housing or its successor. 

 

h. The  Project  Sponsor  has  demonstrated  that  it  is  eligible  for  the  on‐site  alternative  under 

Planning  Code  Section  415.5  (formerly  Code  Section  315.6)  instead  of  payment  of  the 

Affordable Housing Fee, and has submitted the Affidavit to Establish Eligibility for Alternative 

to  Affordable  Housing  Fee  to  the  Planning  Department  stating  that  any  affordable  units 

designated as on‐site units  shall be sold as ownership units and will  remain as ownership 

units for the life of the Project. 

 

i. If project applicant fails to comply with the Affordable Housing requirement, the Director of 

Building  Inspection  shall  deny  any  and  all  site  or  building  permits  or  certificates  of 

occupancy for the development project until the Planning Department notifies the Director of 

compliance. A project applicantʹs failure to comply with the requirements of Planning Code 

Section 415 et seq. (formerly Code Section 315) shall constitute cause for the City to record a 

lien against the development project. 

 

j. If the Project becomes ineligible at any time for the on‐site alternative, the Project Sponsor or 

its  successor  shall  pay  the  Affordable Housing  Fee  prior  to  issuance  of  the  first  site  or 

building permit or may seek a fee deferral as permitted under Ordinances 0107‐10 and 0108‐

10.  If  the  Project  becomes  ineligible  after  issuance  of  its  first  site  or  building  permit,  the 

Project  Sponsor  shall  pay  interest  on  the Affordable Housing  Fee  at  a  rate  equal  to  the 

Development  Fee  Deferral  Surcharge  Rate  in  Section  107A.13.3.2  of  the  San  Francisco 

Building Code (as amended by Ordinance No. 0107‐10.) 

 

k. Future  Applicable  Controls:  If  the  Interim  Controls  contained  in  Board  of  Supervisors 

Resolution  No.  36‐10  (BOS  File  No.  100047)  entitled  ʺPlanning  Code  –  Interim  Controls 

Related to Affordable Housing Requirementsʺ or permanent controls in substantially similar 

form  to  those  contained  in  BOS  File  No.  100046  entitled  ʺPlanning  Code  –  Amending 

Inclusionary Housing Ordinanceʺ proposing amendments  to Planning Code Section 415 et 

seq.  (formerly Code Section 315)  (collectively  ʺapplicable  future controlsʺ) are approved by 

the Board of Supervisors prior to issuance of the first certificate of occupancy for the Project, 
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the Project shall be subject to the applicable future controls and not the current provisions of 

Planning Code Section 415 et seq. (formerly Code Section 315). 

 

Parking 

14. All off‐street parking spaces shall be made available to Project residents only as a separate “add‐on” 

option  for  purchase  or  rent  and  shall  not  be  bundled with  any Project dwelling  units. Each  unit 

within the Project shall have the first right of refusal to rent or purchase a parking space. 

 

15. The parking spaces must be marketed and sold or  leased as an addition to, not a subtraction from, 

the base purchase or rental price of a dwelling unit, and units may not be marketed or offered as a 

bundled package  that  includes parking without  clear  accompanying  language  that  the parking  is 

available only at additional cost. No conditions may be placed on the purchase or rental of dwelling 

units,  nor may  homeowner’s  rules  be  established,  which  prevent  or  preclude  the  separation  of 

parking spaces from dwelling units. 

 

Performance 

16. The Project Sponsor shall appoint a community  liaison officer  to deal with  issues of concern  to  the 

owners  and  occupants  of  nearby  properties  at  all  times  during  Project  construction.  Prior  to  the 

commencement of Project construction, the Project Sponsor shall give the Zoning Administrator and 

the owners of properties within 300  feet of  the Project  site boundaries written notice of  the name, 

business address and telephone number of the community liaison. 

 

17. Prior to the  issuance of the Building Permit 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  premises  (Assessor’s  Block  3980,  Lot  008),  which  notice  shall  state  that 

construction has been authorized by and is subject to the conditions of this Motion.  

 

18. The authorization and  right vested by virtue of  this action shall not be effective until  the effective 

date of Ordinance No. 100881 to correct the height district of the Project site. This authorization shall 

be deemed void and canceled  if, within 4 years of  the date of this Motion, or within 3 years of the 

effective date of Ordinance No.  100881  to  correct  the height district of  the Project  site, whichever 

occurs first, a site permit or building permit for the Project has not been secured by Project Sponsor. 

This authorization may be extended at the discretion of the Zoning Administrator only if the failure 

to  issue  a permit  by  the Department  of Building  Inspection  is delayed  by  a  city,  state, or  federal 

agency or by appeal of the issuance of such permit.  

 

Mitigation Measures 

19. Mitigation measures described  in the MMRP attached as Exhibit C are necessary to avoid potential 

significant  effects  of  the  proposed  project  and  have  been  agreed  to  by  the  project  sponsor. Their 

implementation is a condition of project approval. 

 

Monitoring and Violation 
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20. Violation of the conditions noted above or any other provisions of the Planning Code may be subject 

to abatement procedures and fines up to $500 a day in accordance with Code Section 176. 

 



 EXHIBIT 1 
 DRAFT MITIGATION MONITORING  

AND REPORTING PROGRAM  

 
Case File No.: 2004.0946E 
Project Title:1717 17th Street 
 
Motion No.:       
Page 1 

 

Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

MITIGATION MEASURE 1 

Archeological Resources (Accidental Discovery) 

The following mitigation measure is required to 

avoid any potential adverse effect from the 

proposed project on accidentally discovered buried 

or submerged historical resources as defined in 

CEQA Guidelines Section 15064.5(a)(c). The project 

sponsor shall distribute the Planning Department 

archeological resource “ALERT” sheet to the 

project prime contractor; to any project 

subcontractor (including demolition, excavation, 

grading, foundation, pile driving, etc. firms); or 

utilities firm involved in soils disturbing activities 

within the project site.  Prior to any soils disturbing 

activities being undertaken each contractor is 

responsible for ensuring that the “ALERT” sheet is 

circulated to all field personnel including, machine 

operators, field crew, pile drivers, supervisory 

personnel, etc.  The project sponsor shall provide 

the Environmental Review Officer (ERO) with a 

signed affidavit from the responsible parties (prime 

contractor, subcontractor(s), and utilities firm) to 

the ERO confirming that all field personnel have 

received copies of the Alert Sheet. 

Project sponsor  Accidental 

discovery 
Distribute 

Planning 

Department 

Archeological 

Resource 

“ALERT” sheet 

to Prime 

Contractor, sub‐

contractors and 

utilities firms; 

Project sponsor, 

archaeologist and 

Environmental 

Review Officer 

(ERO). 

Submit signed 

affidavit of 

distribution to 

ERO. 

 

Prior to any 

soil‐disturbing 

activities on 

the project site. 

Date signed affidavit 

submitted to the ERO:  

___________________ 

 

 

Should any indication of an archeological resource 

be encountered during any soils disturbing activity 

Head Foreman 

and/or project 

Accidental 

discovery 
Suspend any 

soils disturbing 

   

Exhibit C - Mitigation Monitoring and Reporting Program
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

of the project, the project Head Foreman and/or 

project sponsor shall immediately notify the ERO 

and shall immediately suspend any soils disturbing 

activities in the vicinity of the discovery until the 

ERO has determined what additional measures 

should be undertaken. 

 

sponsor  activity; and 

Notify ERO of 

accidental 

discovery. 

If  the  ERO  determines  that  an  archeological 
resource may be present within the project site, the 
project  sponsor  shall  retain  the  services  of  a 
qualified  archeological  consultant.  The 
archeological consultant shall advise the ERO as to 
whether the discovery is an archeological resource, 
retains  sufficient  integrity,  and  is  of  potential 
scientific/historical/  cultural  significance.    If  an 
archeological resource  is present, the archeological 
consultant  shall  identify  and  evaluate  the 
archeological  resource.    The  archeological 
consultant  shall  make  a  recommendation  as  to 
what  action,  if  any,  is warranted.    Based  on  this 
information,  the  ERO may  require,  if warranted, 
specific additional measures to be implemented by 
the project sponsor. 

Project Sponsor 
 
 
 
 
Archeological 
consultant 

In case of 
accidental 
discovery. 

If ERO 
determines an 
archeological 
resource may be 
present, services 
of a qualified 
archeological 
consultant to be 
retained. 
 
 

Identify and 

evaluate 

archeological 

resources; and 

make 

recommendation 

to the ERO. 

 

   

Measures might include:  preservation in situ of the 

archeological resource; an archaeological 

monitoring program; or an archeological testing 

Project Sponsor  After 
determination 
by the ERO of 
appropriate 
action to be 

Implementation 

of Archeological 

measure required 
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

program.  If an archeological monitoring program 

or archeological testing program is required, it 

shall be consistent with the Major Environmental 

Analysis (MEA) division guidelines for such 

programs.  The ERO may also require that the 

project sponsor immediately implement a site 

security program if the archeological resource is at 

risk from vandalism, looting, or other damaging 

actions. 

implemented 
following 
evaluation of 
accidental 
discovery. 

by ERO. 

The project archeological consultant shall submit a 

Final Archeological Resources Report  (FARR) to 

the ERO that evaluates the historical significance of 

any discovered archeological resource and 

describes the archeological and historical research 

methods employed in the archeological 

monitoring/data recovery program(s) undertaken.  

Information that may put at risk any archeological 

resource shall be provided in a separate removable 

insert within the final report. 

Project Sponsor  Following 
completion of 
any* 
archeological 
field program.  
(* required.) 

Submittal of 

Draft/Final FARR 

to ERO. 

   

Copies of the Draft FARR shall be sent to the ERO 
for  review  and  approval.   Once  approved  by  the 
ERO,  copies  of  the  FARR  shall  be  distributed  as 
follows:    California  Archaeological  Site  Survey 
Northwest  Information  Center  (NWIC)  shall 
receive  one  (1)  copy  and  the  ERO  shall  receive  a 
copy of  the  transmittal of  the FARR  to  the NWIC.  
The  MEA  division  of  the  Planning  Department 
shall  receive  three  copies of  the FARR along with 
copies  of  any  formal  site  recordation  forms  (CA 
DPR  523  series)  and/or  documentation  for 

Project Sponsor    Distribution of 
Final FARR. 
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

nomination  to  the  National  Register  of  Historic 
Places/California Register  of Historical Resources.  
In  instances of high public  interest or  interpretive 
value, the ERO may require a different final report 
content,  format,  and  distribution  than  that 
presented above. 

MITIGATION MEASURE 2 

Preconstruction Surveys for Nesting Birds 

The project sponsor shall  implement the following 

protective measures  to  ensure  implementation  of 

the Migratory Bird Treaty Act and compliance with 

State  regulations  during  construction.    To  the 

extent  feasible,  the  project  sponsor  and/or  the 

construction  contractor(s)  shall  remove  all 

vegetation on the project site between September 1‐ 

December  31.  Should  vegetation  removal  occur 

between  January  1  to August  31, pre‐construction 

surveys  for nesting birds  shall be  conducted by  a 

qualified  ornithologist  or  wildlife  biologist  to 

ensure  that  no  nests  would  be  disturbed  during 

project implementation.  A pre‐construction survey 

shall be conducted no more  than 14 days prior  to 

the  initiation  of  demolition/construction  activities 

during  the  early  part  of  the  breeding  season 

(January through April) and no more than 30 days 

prior  to  the  initiation of  these activities during  the 

late  part  of  the  breeding  season  (May  through 

August).   During  this survey,  the qualified person 

Project sponsor and 

contractor 

Prior to 

construction 

activities.  

Should  

vegetation 

removal or 

construction 

activities 

commence 

during the 

breeding season, 

the project 

sponsor’s 

qualified 

biologist/ 

ornithologist 

shall conduct a 

pre‐construction 

survey for 

nesting birds in 

accordance with 

this mitigation 

measure. Results 

Prior to 

construction 

activities.  

Date of vegetation 

removal: 

____________________ 

 

Pre‐construction bird 

survey required? 

    Y       or        N     

 

Consultation with 

CDFG required? 

      Y      or       N        
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

shall  inspect  all  vegetation  in  and  immediately 

adjacent to the  impact areas for nests.   If an active 

nest is found close enough to the construction area 

to  be  disturbed  by  these  activities,  the 

ornithologist,  in  consultation  with  CDFG,  shall 

determine  the  extent  of  a  construction‐free  buffer 

zone  to  be  established  around  the  nest  until  the 

young have fledged.  

 

of 

preconstruction 

survey shall be 

submitted to the 

ERO.  

MITIGATION MEASURE 3 

Hazardous Materials (Contaminated Soil) 

Step 1: Preparation of Site Mitigation Plan: 

DPH has determined that the soils on the project 

site are contaminated with lead at or above 

potentially hazardous levels, and DPH has 

determined that preparation of a Site Mitigation 

Plan (SMP) is warranted. The SMP shall include a 

discussion of the level of lead on the project site 

and mitigation measures for managing 

contaminated soils on the site, including, but not 

limited to: 1) the alternatives for managing 

contaminated soils on the site (e.g., encapsulation, 

partial or complete removal, treatment, recycling 

for reuse, or a combination); 2) the preferred 

alternative for managing contaminated soils on the 

site and a brief justification; and 3) the specific 

Project sponsor  Prior to 

excavation. 

The project 

sponsor to 

prepare an SMP, 

subject to 

approval by the 

DPH. 

Prior to 

excavation. 

Considered 

complete upon 

receipt of final 

SMP by ERO. 

 

Date SMP submitted to 

DPH:_______________ 

 

Date SMP approved by 

DPH:_______________ 

 

Date Final SMP 

received by 

ERO:________________ 
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

practices to be used to handle, haul, and dispose of 

contaminated soils on the site. The SMP shall be 

submitted to the DPH for review and approval. A 

copy of the SMP shall be submitted to the Planning 

Department to become part of the case file. 

Step 2: Handling, Hauling, and Disposal of 

Contaminated Soils 

(a) specific work practices: The construction 

contractor shall be alert for the presence of such 

soils during excavation and other construction 

activities on the site (detected through soil odor, 

color, and texture and results of on‐site soil 

testing), and shall be prepared to handle, profile 

(i.e., characterize), and dispose of such soils 

appropriately (i.e., as dictated by local, state, and 

federal regulations, including OSHA metal, or 

petroleum hydrocarbon, or volatile organic 

compounds, safe work practices) when such soils 

are encountered on the site. 

(b) dust suppression: Soils exposed during 

excavation for site preparation and project 

construction activities shall be kept moist 

throughout the time they are exposed, both during 

and after work hours. 

(c) surface water runoff control: Where soils are 

stockpiled, visqueen shall be used to create an 

impermeable liner, both beneath and on top of the 

Project sponsor and 

construction 

contractor 

Prior to any soil 

disturbing 

activities. 

Contractor shall 

take the indicated 

mitigation action, 

and shall provide 

DPH weekly 

reports during 

the construction 

period. The 

sponsor shall 

forward copies of 

these reports to 

the ERO. 

Considered 

complete if 

DPH 

determines the 

absence of 

contaminates 

or receipt of 

final weekly 

monitoring 

reports.  

 

DPH determination 

that contaminates are 

present: 

Y     N   

Date:_______________ 

 

Date final monitoring 

reports 

received:____________ 
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 EXHIBIT 1 
 DRAFT MITIGATION MONITORING  

AND REPORTING PROGRAM  
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

soils, with a berm to contain any potential surface 

water runoff from the soil stockpiles during 

inclement weather. 

(d) soils replacement: If necessary, clean fill or 

other suitable material(s) shall be used to bring 

portions of the project site, where metal, or 

petroleum hydrocarbon, or volatile organic 

compound‐contaminated soils have been excavated 

and removed, up to construction grade. 

(e) hauling and disposal: Contaminated soils shall 

be hauled off the project site by waste‐hauling 

trucks appropriately certified with the State of 

California and adequately covered to prevent 

dispersion of the soils during transit, and shall be 

disposed of at a permitted hazardous waste 

disposal facility registered with the State of 

California. 

Step 3: Preparation of Closure/Certification Report 

After excavation and foundation construction 

activities are completed, the project sponsor shall 

prepare and submit a closure/certification report to 

DPH for review and approval. The 

closure/certification report shall include the 

mitigation measures in the SMP for handling and 

removing lead from the project site, whether the 

construction contractor modified any of these 

mitigation measures, and how and why the 

Project sponsor and 

construction 

contractor 

During 

demolition, 

excavation, and 

construction. 

Project sponsor to 

provide DPH and 

the ERO with 

final 

closure/certificati

on report. 

Considered 

complete upon 

ERO receipt of 

final 

closure/certific

ation report at 

completion of 

construction. 

 

Date closure report 

submitted to 

DPH:_______________ 

 

Date closure report 

approved by 

DPH:_______________ 

 

Date of ERO receipt of 
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Mitigation Measures Agreed to by Project Sponsor 
Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

construction contractor modified those mitigation 

measures. 

final closure 

report:______________ 

 

 

Improvement Measures Identified by Planning 
Department Staff 

Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

IMPROVEMENT MEASURE 1 

Parking 

To reduce the proposed project’s parking demand 

and parking shortfall and to encourage the use of 

alternative transportation modes, the project 

sponsor will provide both residents and PDR and 

retail businesses a transportation insert for the 

move‐in packet that would provide information on 

transit service (MUNI and BART lines, schedules 

and fares), information on where Fast Passes could 

be purchased, information on car share parking 

space locations and information on the 511 

Regional Rideshare program. The lessee of the 

commercial spaces would be encouraged to allow 

overnight use of the commercial parking spaces by 

residents in order to accommodate the residential 

parking shortfall.  

 

Project Sponsor  Prior to 

occupancy 

Project sponsor to 

provide a move‐

in packet in 

accordance with 

this mitigation 

measure and to 

encourage the 

lessee of 

commercial 

spaces to 

accommodate the 

residential 

parking shortfall. 

Considered 

complete upon 

submittal of 

material to 

both new 

residents and 

occupants of 

the retail and 

PDR spaces. 
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Improvement Measures Identified by Planning 
Department Staff 

Responsibility for 
Implementation 

Mitigation 
Schedule 

Monitoring and 
Reporting Actions 

and 
Responsibility 

Monitoring 
Schedule Status / Date 

Completed 

IMPROVEMENT MEASURE 2 

Construction Traffic 

Construction  traffic  occurring  between  7:00  and 

9:00  AM  or  between  3:30  and  6:00  PM  would 

coincide  with  peak  hour  traffic  and  could 

temporarily  impede  traffic  and  transit  flow, 

although  it would not be  considered  a  significant 

impact.  The  project  sponsor  would  require  the 

construction contractor to limit truck movements to 

the hours between 9:00 AM and 3:30 PM (or other 

times,  if approved by the San Francisco Municipal 

Transportation Authority) in order to minimize the 

disruption  of  the  general  traffic  flow  on  adjacent 

streets during the AM and PM peak periods.  

Project sponsor  Prior to the start 

of construction 

activities. 

Project sponsor to 

require the 

contractor to 

limit truck 

movements to 

the hours 

between 9:00 AM 

and 3:30 PM. 

 

 

 

 

Prior to the 

start of 

construction 

activities. 

 

The  project  sponsor  and  construction  contractor 

will meet with  the Traffic Engineering Division of 

the  SFMTA,  the  Fire  Department,  MUNI,  the 

Planning  Department  and  other  City  agencies  to 

determine  feasible  measures  to  reduce  traffic 

congestion  and  other  potential  transit  and 

pedestrian  circulation  effects  during  construction 

of  the  proposed  project.  The  temporary  parking 

demand by construction workers would need to be 

met on‐street or within available off‐street parking 

facilities. 

Project sponsor  Prior to the start 

of construction 

activities. 

Project Sponsor 

to meet with City 

agencies to 

determine 

feasible measures 

to reduce traffic 

congestion 

during project 

construction. 

Prior to the 

start of 

construction 

activities. 
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Mitigated Negative Declaration 
 

PMND Date:  March 10, 2010 

Case No.:  2004.0946E 

Project Title:  1717 17th Street 

Zoning:  UMU (Urban Mixed‐Use) District 

  48‐X Height and Bulk District 

 Block/Lot:   3980/008 

 Lot Size:   25,469 square feet 

Project Sponsor  Sean Keighren, 17th Street LLC 

  (415) 929‐0390 

Lead Agency:  San Francisco Planning Department 

Staff Contact:  Jessica Range – (415) 575‐9018 

  Jessica.range@sfgov.org  

 

PROJECT DESCRIPTION:  

The proposed project would construct a new mixed use residential and commercial development at 1717 

17th Street, on an approximately 25,469 square foot (sf) rectangular lot that recently underwent a lot line 

adjustment. Prior to the lot line adjustment, the lot was equal in area, but triangular in shape. The new lot 

measures 200 feet (ft) by 127.347 ft with a 200 ft frontage along 17th Street and a 127.347 ft frontage along 

De Haro Street. The project site was recently rezoned from M‐1 (Light Industrial) to UMU (Urban Mixed‐

Use) as part of the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans process. The project site  is within 

the Showplace Square/Potrero Hill Area Plan, which  is one of  four area plans encompassed within  the 

Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans. 

The proposed project would include demolition of three existing buildings on the project site including: a 

1,000 sf general office building, a 2,080 sf building, and a 11,050 sf building. Total existing Production, 

Distribution and Repair (PDR) space on the project site is approximately 12,000 sf. On the reconfigured 

lot the project sponsor proposes to construct two mixed‐use buildings with off‐street parking. The project 

would  result  in  two mirror‐image,  four‐story,  48‐ft  tall  buildings with  41  dwelling  units;  7,000  sf  of 

ground  floor  PDR;  8,000  sf  of  commercial/retail  space;  and  58  independently  accessible  below‐grade 

parking spaces. The proposed project would be constructed in two phases, as follows: 

  Phase I (De Haro Street) 

Phase I would include demolition of the two existing wood‐frame buildings fronting 17th Street and the 

partial demolition of  the concrete and aluminum building on site. Phase  I would construct a new 48‐ft 

tall, 51,664 gross square  foot  (gsf), mixed‐use building containing 20 dwelling units with a unit mix as 

follows: ten two‐bedroom units and ten one‐bedroom units (21,345 gsf in total). The ground floor would 

also contain 7,500 sf of PDR/commercial/retail space, and 11,091 gsf of common area. The below‐grade 

basement  level would  contain parking  for  29 off‐street parking  spaces  and  11  secured Class  I bicycle 

spaces.  
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  Phase II (228 Carolina Street)  

Phase  II  would  be  the  demolition  of  the  remainder  of  the  concrete  and  aluminum  building  and 

construction of a 48‐foot tall, 51,664 gsf mirror image of the De Haro Street building, fronting on Carolina 

Street. This building would  include 21  residential units with a unit mix as  follows: nine  two‐bedroom 

and  twelve  one‐bedroom  units  (21,315  gsf).  This  building  would  also  include  7,500  sf  of 

PDR/commercial/retail space and 29 below‐grade vehicle parking spaces and 11 Class I bicycle spaces.  

 

FINDING:  

This project could not have a significant effect on the environment. This finding is based upon the criteria 

of  the Guidelines of  the State Secretary  for Resources, Sections 15064  (Determining Significant Effect), 

15065 (Mandatory Findings of Significance), and 15070 (Decision to prepare a Negative Declaration), and 

the  following  reasons  as documented  in  the  Initial Evaluation  (Initial  Study)  for  the project, which  is 

attached. Mitigation measures  are  included  in  this  project  to  avoid  potentially  significant  effects.  See 

pages 37, 88, and 103. 

 

In  the  independent  judgment  of  the  Planning Department,  there  is  no  substantial  evidence  that  the 

project could have a significant effect on the environment. 

 

 

__________________________________        ________________________________ 

BILL WYCKO              Date of Adoption of Final Mitigated  

Environmental Review Officer           Negative Declaration 

 

 

cc:  Sean  Keighren,  project  sponsor; Alice  Barkley,  project  sponsor’s  representative;  Corey  Teague,  SE Quadrant 

Planner, M.D.F 
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1

INITIAL STUDY 
1717 17TH STREET 

PLANNING DEPARTMENT CASE NO. 2004.0946E 

A. PROJECT DESCRIPTION 

Project Location and Site Characteristics 

The project site  is  located at 1717 17th Street  (Assessor’s Block 3980, Lot 008), on a  lot  that was 

recently adjusted. Prior to the  lot  line adjustment, the  lot was approximately 25,469 square foot 

(sf) and triangular. The project sponsor entered  into an agreement with Anchor Steam Brewing 

Company  (Anchor Steam)  for a  lot  line adjustment which  reconfigured  the  irregularly  shaped 

lots 007 and 006 into two rectangular parcels, approximately equal to the area of the site prior to 

the  lot  line adjustment. The new  lot measures 200  feet  (ft) by 127.347  ft with a 200  ft  frontage 

along 17th Street and a 127.347 ft frontage along De Haro and Carolina Streets. The site is located 

on the block1 bounded by 17th Street to the north, Carolina Street to the east, Mariposa Street to 

the  south,  and De Haro  Street  to  the west  in  San  Francisco’s  Potrero Hill  neighborhood  (see 

Figure 1: Project Location). Anchor Steam  continues  to own  the property directly  south of  the 

project site (lot 009).  

The project  site  is almost  completely developed with  three  commercial buildings and a paved 

parking  lot.  The  one‐story  13‐ft  tall  (16‐ft  tall  to  the  parapet) wood  frame  building  and  the 

adjacent two‐story, 24‐ft tall wood frame building both front on 17th Street. A parking lot with 20 

parking  spaces  occupies  the  northeast  corner  of  the  project  site.  The  remainder  of  the  lot  is 

occupied by a  two story  (24‐ft  tall) metal building. The portion of  the  lot  to  the west,  that was 

previously used for loading by Anchor Steam, is covered with vegetation and asphalt.   

According  to  the permit history  for  this  site,  the  small one‐story 40  ft by 15  ft building at  the 

intersection of 17th  and De Haro Streets was originally  constructed  in 1928. Between  1929 and 

1974  various  additions were  added  to  the  building,  altering  the  original  footprint. A  2,000  sf 

building was added to the east side of the original building in 1975. The two‐story metal building 

with frontage on Carolina Street, was constructed in 1976.  

                                                      
1 The historically industrial parts of the City, including the South of Market, Potrero Hill/Showplace Square, Central 

Waterfront, and Mission, typically have very large blocks. In the South of Market, a typical block is 825 feet in length 

and 550 feet in width. In areas of the City historically developed as moderate and high‐density residential and 

commercial environments, the block pattern is much smaller, with many alternate and redundant paths of travel, 

service alleys, and public mid‐block pedestrian walkways and stairways. The typical North of Market blocks are 275 

feet in width and not more than 412.5 feet in length, often with minor alleys bisecting these blocks into smaller 

increments.  
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Figure 1. Project Location 

Source: San Francisco Planning Department 
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The project  site  is  located within  the Potrero Hill Neighborhood, which  recently underwent  a 

larger  community  planning  process  known  as  the  Eastern  Neighborhoods  Area  Plans.  The 

Eastern Neighborhoods Area Plans  contain  four  smaller neighborhood planning districts: East 

South of Market, Mission, Central Waterfront and Potrero Hill/Showplace Square. The Eastern 

Neighborhoods Area Plans were approved by the Board of Supervisors, signed by the Mayor and 

became effective on January 19, 2009.  The project sponsor, however, submitted an environmental 

application  for  the  proposed  project  in  2004;  under  the  grandfathering  provision  of  the 

implementing ordinance for the Eastern Neighborhoods Area Plans, the proposed project would 

therefore be subject  to zoning requirements  that were  in effect prior  to approval of  the Eastern 

Neighborhoods Area Plans. For purposes of this environmental review, the proposed project will 

be  analyzed  against  the  San  Francisco  Planning  Code  Eastern Neighborhoods  pipeline  policy 

requirements, Articles 1.2, 1.5, and 2.5 of the Planning Code (see Section C., below).   

Proposed Project 

The  proposed  project would  include  demolition  of  the  existing  buildings  on  the  project  site 

including:  the  1,000  sf general office building,  the  2,080  sf production, distribution  and  repair 

(PDR) building, and  the 11,050 sf PDR/office building. Total existing PDR on  the project site  is 

approximately 12,000 sf.2 The project site is partially occupied (approximately 3,800 sf) with PDR 

uses.3 On the reconfigured, rectangular lot, the project sponsor proposes to construct two mixed‐

use buildings with off‐street parking. The project will result in two mirror‐image four‐story, 48‐ft 

tall  buildings  with  41  dwelling  units;  7,000  sf  of  ground  floor  PDR  and  8,000  sf  of 

commercial/retail  space;  and  58  independently  accessible  below‐grade  parking  spaces.  The 

proposed project would be constructed in two phases, as follows: 

  Phase I (De Haro Street) 

Phase I would  include demolition of the two existing wood‐frame buildings fronting 17th Street 

and the partial demolition of the concrete and aluminum building. Phase I would construct a new 

48‐ft tall, 51,664 gross square foot (gsf), mixed‐use building with below‐grade parking on a newly 

subdivided lot measuring 100 ft by 127.347 ft.  The building would contain 20 dwelling units with 

a unit mix as follows: ten two‐bedroom units and ten one‐bedroom units (21,345 gsf in total). The 

ground  floor  would  also  contain  7,500  sf  of  PDR/commercial/retail  space,  and  11,091  gsf  of 

common area. The below‐grade basement  level would contain 10,312 gsf of parking  for 29 off‐

street  parking  spaces  (18  spaces  for  the  residential  uses  and  11  spaces  for  the 

PDR/commercial/retail uses), one van loading space, and 11 secured Class I bicycle spaces. This 

building would have 100 ft of street frontage on 17th Street and 127.347 ft of street frontage on De 

                                                      
2 Letter to Alice Suet Yee Barkley, Luce Forward Attorneys At Law, from Lawrence B. Badiner, Zoning Administrator. 

Regarding Request for written Determination Pursuant to Planning Code § 307(a), 1717 17th Street; Assessor’s Block 3980/Lot 

007, Production, Distribution, and Repair (PDR) Replacement Requirements. Dated February 9, 2006. 

3 Current tenants include, Paule Anglim (an art gallery), Maverick Studios/Way Out West (a graphic design studio), and 

Forde Mazzola (a construction company).  
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Haro Street. Vehicular and Pedestrian access  to  the building would be  from De Haro and 17th 

Streets. The building would also contain a 1,680 sf roof deck for common usable open space for 

the residential units. Some units will also have private decks or terraces.  

  Phase II (228 Carolina Street)  

Phase II would be the construction of a 48‐foot tall, 51,664 gsf mirror image of the De Haro Street 

building, fronting on Carolina Street. This building would include 21 residential units with a unit 

mix  as  follows:  nine  two‐bedroom  and  twelve  one‐bedroom  units  (21,315  gsf).  This  building 

would also include 7,500 sf of PDR/commercial/retail space and 29 below‐grade vehicle parking 

spaces (18 spaces for the residential uses and 11 spaces for the PDR/commercial/retail uses), plus 

one  van  loading  space.  This  building  also  includes  11 Class  I  bicycle  spaces.  Pedestrian  and 

vehicular access to this building would be from Carolina Street with additional pedestrian access 

from 17th Street. Similar  to  the De Haro Street building,  some of  the units would have private 

decks or terraces.  

Figures 2‐11 show the proposed project site plan, floor plans and elevations.  

Approvals Required 

Under  the  Eastern Neighborhoods  pipeline  policy  requirements,  the  proposed  project would 

require the following project approvals: 

1. Conditional Use authorization for a Planned Unit Development (required for the  

rear yard location). 

2. Public  Hearing  before  the  Recreation  and  Park  Commission  to  determine 

whether  the  new  shadows  cast  by  the  proposed  project  would  constitute  a 

significant and adverse impact on Jackson Playground, as defined by Section 295 

of  the  Planning  Code,  and  to  forward  the  recommendation  to  the  Planning 

Commission. 

3. Public hearing before  the Planning Commission  to determine whether  the new 

shadows cast by the proposed project would have significant effects on Jackson 

Playground, as defined by Section 295 of the Planning Code.  

4. Conditional Use authorization  for a Planned Unit Development  to  increase  the 

dwelling unit density for residential use in an M‐1 District. 

5. Street and sidewalk permits associated with the proposed development. 

6. Condominium subdivision maps for the proposed buildings. 
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Figure 2. Site Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 3. Basement Level Floor Plan 

Source: Gary Gee Architects, inc. 
 Figures not to scale 
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Figure 4. Ground Level Floor Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 5. Mezzanine Level Floor Plan 

Source: Gary Gee Architects, inc. 
 Figures not to scale 
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Figure 6. Second Level Floor Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 7. Third Level Floor Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 8. Fourth Level Floor Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 9. Roof Plan 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 10. East and West Elevations 

Source: Gary Gee Architects, inc. 
 Figures not to scale 
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Figure 11. North and South Elevations 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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Figure 12. Section Plans 
Source: Gary Gee Architects, inc. 

 Figures not to scale 
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B. PROJECT SETTING 

The project site is located within the Potrero Hill/Showplace Square neighborhood of the Eastern 

Neighborhoods. Potrero Hill  is  bordered  to  the  north  by  Showplace  Square  and  the  South  of 

Market  (SoMa)  neighborhoods.  To  the  east,  lies  the  Central Waterfront Neighborhood, with 

Bayshore to the south, and the Mission district to the west. Potrero Hill is largely separated from 

the Mission by the U.S. 101 Highway, directly west of Potrero Hill. Potrero Hill and Showplace 

Square have experienced development pressure  from growth  in  the SoMa districts, requiring a 

vision  to  guide  new  development  in  these  neighborhoods.  The  culmination  of  this  visioning 

process is the Potrero Hill/Showplace Square Area Plan (Area Plan).4 The Area Plan presents land 

uses  that are designed  to establish neighborhood patterns based on  the need  to, “increase new 

housing opportunities, retain space for PDR activities…and allow for new neighborhood serving 

businesses at  the base of Potrero Hill near  Jackson Playground, particularly along 17th Street.”5  

The project site is located at the base of Potrero Hill, directly west of Jackson Playground.  

The project site  is  located on  the block bound by 17th Street  to  the north, Carolina Street  to  the 

east, Mariposa Street to the south and De Haro Street to the west. Buildings to the north and east 

are generally  two‐stories  in height, whereas buildings  to  the west, and somewhat  to  the south, 

are generally taller, ranging from two to four stories tall.  

To the north of the project site, across 17th Street at 1740 17th Street is a vacant parking lot with a 

two‐story (along the 17th Street frontage) vacant commercial building that steps down to a one‐

story  building. The  block  located  northwest  of  the  intersection  of De Haro  and  17th  Streets  is 

occupied by a three‐story building with a dance studio on the corner on an irregularly shaped lot 

with  residential  units  traversing  the  block  diagonally.  Further  north,  towards  16th  Street,  is 

another  diagonally  shaped  building,  one‐story  in  height  with  retail  and  commercial  uses 

including a dry cleaners and restaurant.  

West of the project site, south of 17th Street, the block between Rhode Island and De Haro Streets 

is  dominated  by  a  two‐  and  three‐story  large  commercial  building.  Further  south  towards 

Mariposa Street is a two‐story building, stepping down to one story at the corner of De Haro and 

Mariposa  Streets.  The  southwest  corner  of Mariposa  and De Haro  Streets  is  dominated  by  a 

church. 

South of Mariposa Street, between De Haro and Carolina Streets, is the three‐story Anchor Steam 

Brewing Company. As noted earlier, Anchor Steam also owns the lot directly south of the project 

                                                      
4 Showplace Square/Potrero Hill Area Plan: An Area Plan of the General Plan of the City and County of San Francisco. San 

Francisco Planning Department, December 2008 Draft for Adoption. This document is available online at the Planning 

Department’s website: 

http://www.sfgov.org/site/uploadedfiles/planning/Citywide/pdf/Showplace_Potrero_Plan_DEC_08_FINAL_ADOPTED.pdf 

Accessed June 18, 2009.  

5 Ibid.  
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site, where  it  operates  a  loading  facility  for  product distribution  in  a  one‐story  building. The 

southeast block of Mariposa and Carolina Streets contains commercial and residential uses, and 

what appears to be a vacant lot. A one and two‐story building along the Carolina Street frontage 

contains  commercial  and  residential  uses,  including  a  yoga  studio.  Further  east,  this  block  is 

dominated by a three‐story residential building. Irregularly‐shaped parcels  in the middle of the 

block  are  covered  in  asphalt  and  appear  vacant,  but  may  be  used  as  a  storage  and/or  a 

distribution facility.  

Directly east of the project site, on the block bound by 17th Street to the north, Carolina Street to 

west, Mariposa Street to the south and Arkansas Street to the east, is the Jackson Playground, a 

Recreation and Parks Department property. The park contains tennis courts, two baseball fields, 

and a recreation center with a playground in the southeastern portion of the park. Further east, 

east of Arkansas Street, the building forms are primarily two‐story residential structures.                

The frontage of 17th Street between Carolina and Wisconsin Streets (northeast of the project site) 

is occupied by primarily two‐story commercial and industrial buildings including the following: 

a two‐story building at 1640 17th Street occupied by JR Peter’s Air Compressors and Tool; a two‐

story building  at  1630  17th  Street occupied by Valve Fire Protection,  Inc., which  sells building 

sprinkler  systems;  a  two‐story non‐descript  residential building  at  1604  17th Street;  and  a one‐

story bar, the Parkside, at 1602 17th Street. Buildings further east, along 17th Street, are primarily 

one and two‐story buildings. 

In  general,  the  scale  of  the  neighborhood  is  moderately  dense;  buildings  to  the  east  are 

predominately  two‐story  buildings.  Buildings  to  the  west  increase  in  scale  from  two‐story 

buildings to three and four‐story buildings further west.  

Jackson Playground, directly east of the project site, is the primary public open space serving the 

project vicinity. There are no street trees on the project block. There are three street trees north of 

De Haro Street. There are  no street trees on the public sidewalk east of Carolina Street; however 

there  are  mature  trees  along  Carolina  Street  within  the  property  boundary  of  Jackson 

Playground; no street trees on the project block north or south of Mariposa Street; and there are 

nine average‐sized street trees west of De Haro Street. On the project site there are some bushes 

hugging the west side of the building façade on De Haro Street. The remainder of the project site 

is relatively devoid of any vegetation.  
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C. COMPATIBILITY WITH EXISTING ZONING AND PLANS 

 Applicable Not Applicable 

Discuss any variances, special authorizations, or changes proposed 
to the Planning Code or Zoning Map, if applicable. 

  

Discuss any conflicts with any adopted plans and goals of the City 
or Region, if applicable. 

  

Discuss any approvals and/or permits from City departments other 
than the Planning Department or the Department of Building 
Inspection, or from Regional, State, or Federal Agencies. 

  

Planning Code 

The  San  Francisco  Planning  Code,  which  incorporates  by  reference  the  City’s  Zoning Maps, 

governs  permitted  uses,  densities  and  the  configuration  of  buildings  within  San  Francisco. 

Permits  to  construct  new  buildings  (or  to  alter  or demolish  existing  ones) may  not  be  issued 

unless  either  the proposed project  conforms  to  the Planning Code, or  an  exception  is granted 

pursuant to provisions of the Planning Code. Approval of the proposed project would result in the 

demolition of three existing buildings with 14,130 gross square feet (gsf) in total, and construction 

of  two mirror  image buildings,  each building  totaling 51,664 gsf. The De Haro Street building 

would have 20 dwelling units (21,345 gsf); 7,500 gsf of PDR/commercial/retail space; 2,507 gsf of 

common  area;  and  10,312  gsf  of  parking  for  29  off‐street  parking  spaces.  The Carolina  Street 

building  (228 Carolina Street) would be a virtual mirror  image of  the De Haro Street building 

except  that  it would  contain  one more dwelling unit  and  a different unit mix  (see  Section A. 

Project Description).  

As previously discussed, because the project sponsor submitted an application for the proposed 

project prior  to April 2006,  the project must  comply with  the pipeline policy  requirements  for 

implementation of the Eastern Neighborhoods Area Plan, meaning that the project must meet all 

the physical controls of the new Planning Code provisions. (The project must comply with Articles 

1.2, 1.5 and 2.5 of the Eastern Neighborhoods Area Plans.) Table 1., below, shows a comparison of 

how the project, as proposed, meets or does not meet the Eastern Neighborhoods pipeline policy 

requirements.  

Table 1. Applicable Eastern Neighborhoods Pipeline Policy Requirements 

Planning Code 
Provisions 

Pipeline Policy 
Requirements 

Project Compliance Discussion 

Zoning District 
permitted uses 

Uses must be allowed for 
M-1- Light Industrial 

Project proposes residential, 
PDR and Commercial/Retail 
uses 

The project’s proposed uses would 
be consistent with the previous 
planning code requirements under 
the M-1 zoning district and the new 
area plan requirements (UMU 
zoning). 

Height Limits 
48-X 48 ft. tall The project would comply with the 

Eastern Neighborhoods height 
requirements governing the site.  

Floor-Area-Ratio 
(FAR) for Non-

1:0.59 The project proposes 15,000 sf 
of non-residential uses. 

The proposed project would be 
well within the FAR requirements 
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residential Uses for Non-residential units. 

Inclusionary 
Housing 
Requirements 

12% onsite, 15% off-site The project would comply with 
the previous Planning Code 
affordability requirements by 
providing 5 below market rate 
(BMR) units onsite, or by paying 
an in-lieu fee.  

The project would comply with the 
affordability requirements by either 
providing the BMR units onsite or 
by paying an in-lieu fee.  

Residential Parking 
Up to 0.75 spaces for each 
one-bedroom unit and 1 
space for each 2-bedroom 
unit greater than 1,000 sf. 
Subject to criteria of 
Section 151.1(f) 

Project is proposing a total 36 
residential parking spaces plus 
two van loading spaces. All 
nineteen two-bedroom units are 
greater than 1,000 sf. The 
remaining 22 units are allowed 
0.75 parking spaces per unit. 

The two-bedroom units would 
each be allowed 1 parking space 
and the 22 units would be allowed 
a total of 17 spaces.  Therefore the 
project would be allowed 36 total 
parking spaces and complies with 
the residential parking 
requirements.  

Non-Residential 
Parking 

1 space/500 sf of retail if 
less than 20,000 sf; one 
space/1,500 sf of PDR 
uses 

The project is proposing 22 
parking spaces for the 
commercial/retail and PDR 
components of the project.  

The proposed project’s 8,000 sf of 
retail/commercial space would 
allow for 16 parking spaces and 
the proposed 7,000 sf of PDR use 
would allow for approximately 5 
parking spaces. Section 151.1 (B) 
of the planning code allows for 
additional parking for retail and 
PDR spaces up to 50% for 
projects in the UMU zoning district. 
While parking is not required, the 
project would not exceed the 
parking requirements for the UMU 
zoning district.  

Loading 
The project would be 
required to meet the 
loading requirements of 
Planning Code Section 
152.1 and 153(a)(b). 

The project is not proposing a 
loading space for the PDR and 
commercial/retail uses. The 
project proposes to van loading 
spaces for the residential uses. 

The project sponsor is proposing 
two van spaces for the residential 
uses, which will satisfy the 
residential loading requirement. 
The project would not be required 
to provide loading spaces for the 
PDR and retail/commercial 
components of the project.  

Rear Yard 
25 percent rear yard 
located on the lowest story 
containing a dwelling unit.  

The project would provide a 25 
percent rear yard at the lowest 
story containing a dwelling unit, 
but not located in the rear of the 
lot.  

The project sponsor is seeking an 
exception to deviate from the 
location of the required rear yard. 
The required rear yard is proposed 
to be accommodated within the 
middle of the building footprint.  

Residential open 
space 

80 sf/unit or 54 sf/unit  if 
publicly accessible;  

Project provides 10,050 sf of 
private open space at the rear 
yard and 3,360 sf of common 
open space provided on the 
roof. 

Through a combination of private 
and common open spaces 
proposed, the project would meet 
the residential open space 
requirements.  

Open space for 
non-residential 
uses 

Based on the proposed 
uses, the project could be 
required to provide 1 sf of 
open space/ 250 sf of retail 
uses and 1 sf of open 
space/ 120 sf of PDR uses. 

The project would provide 600 
sf of non-residential open space 
along the 17th street frontage. 

Given the open space 
requirements for non residential 
uses, the project would be 
required to provide 58 sf of open 
space for the retail uses and 32 sf 
for the PDR uses. The project’s 
proposed 600 sf for non-residential 
open space would exceed these 
requirements.  

Street Trees One 24 inch box tree per 
20 ft of frontage. 

The project is proposing 
approximately 24 street trees 
along the 17th, De Haro, and 
Carolina Street frontages. 

The project would meet the 
requirements for planting of street 
trees along frontages in the public 
right of way. 

The  project  site  is  located  within  the  Urban  Mixed‐Use  (UMU)  zoning  district,  which  was 

recently rezoned from the M‐1 (light  industrial) zoning district.   The proposed residential, PDR 

and  commercial/retail uses are allowed within  the UMU zoning district and would have been 
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allowed  under  the M‐1  zoning  district  as well. Under  the  Eastern Neighborhoods Area  Plan 

amendments, the project site has been rezoned from an allowable height of 40 feet to 48 feet to 

provide  a  taller  ground  floor  that  is  better  suited  for  ground  floor  retail  and  PDR  uses.  The 

proposed  project  is  48  feet  tall  and would  therefore  utilize  the  new  height  increases  for  the 

project’s ground floor PDR and retail/commercial uses. 

Under the previous M‐1 zoning district, there were no requirements for dwelling unit mix.  The 

project  would  comply  with  the  new  requirements  for  the  UMU  zoning  district  unit  mix 

requirement by providing 19 two‐bedroom units in total, or approximately 46 percent of the units 

as two‐bedroom units. Under the M‐1 zoning requirements, the residential density was based on 

the  density  of  the  nearest  R  (Residential)  district. Under  current  UMU  zoning,  there  are  no 

dwelling unit density  limits, other than the unit mix requirements previously discussed. Under 

UMU zoning district controls, the Floor‐Area Ratio (FAR) for residential to non‐residential uses is 

approximately 3:1. The project would  include 42,690 sf of residential uses and 15,000 sf of PDR 

and commercial/retail space and would meet the more restrictive FAR requirements of the UMU 

zoning district.  

Based on  the grandfathering provisions  in  the Eastern Neighborhoods Area Plans,  the project 

would not need to comply with the new affordability requirements, but would have to comply 

with  those  requirements  in  place  at  the  time  of  submittal  of  the  project’s  environmental 

evaluation  application.  Section  315  of  the  Planning  Code  sets  forth  the  requirements  and 

procedures  for  the Residential  Inclusionary Affordable Housing Program. Under Section 315.4, 

Onsite Housing Requirement and Benefits, the project would be required to provide 12 percent of 

the  units  onsite  at  Below Market  Rate  (BMR)  or  provide  15  percent  BMR  units  off‐site.  The 

proposed project, would either provide  five BMR units onsite  (equivalent  to 12 percent of  the 

total proposed units) or pay an in lieu fee, or an equivalent combination thereof.  

As  a  pipeline  project,  the  project  would  be  required  to  meet  the  parking  and  loading 

requirements of the new Eastern Neighborhoods zoning controls. The new zoning controls allow 

for up  to 0.75 parking spaces  for each one‐bedroom unit and one space  for each  two‐bedroom 

unit greater than 1,000 sf. The proposed Project includes a total of 36 residential parking spaces. 

All nineteen two‐bedroom units are greater than 1,000 sf. The remaining 22 units are allowed 0.75 

parking spaces per unit. The two‐bedroom units would each be allowed one parking space and 

the  22  one‐  bedroom  units  would  be  allowed  a  total  of  17  parking  spaces.    Therefore,  the 

residential portion of  the project would be allowed 36  total parking spaces and would comply 

with  the  residential  parking  requirements.  For  non‐residential  parking,  the  new  parking 

provision allow for one parking space per 500 sf of retail space less than 20,000 sf and one space 



Case No. 2004.0946E                                                        21                                                                   1717 17th Street                
March, 2010 

 

per 1,500 sf of PDR uses. Section 151.1(B) allows for up to 50% additional parking for PDR and 

retail  uses  in  the  UMU  zoning  district.  The  project  is  proposing  22  parking  spaces  for  the 

commercial/retail  and  PDR  components  of  th  project.  The  proposed  project’s  8,000  sf  of 

retail/commercial space would allow for 24 parking spaces and the proposed 7,000 sf of PDR use 

would  allow  for  approximately  six parking  spaces. While parking  is not  required,  the project 

would not exceed the parking requirements for the UMU zoning district. The project would be 

required to meet the loading requirements of Planning Code Section 153(a)(b) which requires one 

off‐street  loading space or  two eight  foot by  twenty‐foot  (8ft x 20  ft) van spaces. The project  is 

proposing two van spaces to meet the requirements for off‐street loading.  

The Eastern Neighborhoods pipeline policy requires the proposed project to meet the rear yard 

and open space requirements of the Eastern Neighborhoods zoning controls for the UMU zoning 

district, which requires 25 percent of  the rear  lot area  (located on  the  lowest story containing a 

dwelling unit) to be used for a rear yard. The proposed project would provide a 25 percent rear 

yard but would be seeking an exception  to deviate  from  the  location of  the required rear yard.  

The  required  rear  yard  is  proposed  to  be  accommodated within  the middle  of  the  building 

footprint. The project would be required to provide 80 sf of open space per unit or 54 sf of open 

space  per  unit  if  such  open  space  is  publicly  accessible. The  project will  provide  10,050  sf  of 

private open space and 3,360 sf of common open space on the roof.   Through a combination of 

private and common open spaces proposed,  the project would meet  the residential open space 

requirements. The project would also be required to provide open space for non‐residential uses.  

Based on the requirements for the UMU zoning district, the project would be required to provide 

one sf of open space per 250 sf of retail and one sf of open space per 120 sf of the proposed PDR 

uses. The project is proposing to provide 600 sf of non‐residential open space along the 17th Street 

frontage.  Given  the  open  space  requirements  for  non‐residential  uses,  the  project  would  be 

required  to provide 58 sf of open space  for  the retail uses and 32 sf of open space  for  the PDR 

uses. The project’s proposed 600  sf of open  space  for non‐residential uses would exceed  these 

requirements. The proposed project would also be required to plant one 24 inch box tree every 20 

feet  along  the  street  frontage.  The  project  would  comply  with  this  requirement  and  plant 

approximately 24 new street trees along the De Haro, 17th, and Carolina Street frontages.  

Given the above, the proposed project would, in general, meet the Planning Code requirements for 

projects within  the Eastern Neighborhoods, under  the Eastern Neighborhoods pipeline policy. 

The project would seek an exception for the location of the required rear yard and an exception 

for  exceeding  the  density  requirements  and  a  Section  295  shadow  determination.    These 

approvals were identified in Section A. Project Description. 
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Eastern Neighborhoods Rezoning 

The  project  site  is  located within  the  Potrero Hill  neighborhood which  is  part  of  the  Eastern 

Neighborhoods Rezoning and Area Plan (within the Potrero Hill/Showplace Square Area Plan). 

The City has studied its industrially zoned areas as part of this process in order to determine, in 

part, how much of the City’s industrially zoned land should be retained for the future, how much 

industrial  land can be converted to other uses, where those areas should be mapped, and what 

types of zoning controls can best accomplish those goals. The Draft Environmental Impact Report 

(EIR) for the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans was released on June 30, 2007 and 

certified  by  the  Planning Commission  on August  7,  2008. On December  19,  2008,  the mayor 

signed  the  Planning  Code  and  Zoning  Map  amendments  implementing  the  Eastern 

Neighborhoods Area  Plans  into  law.  The  EIR  for  the  Eastern Neighborhoods  analyzed  three 

rezoning options. Option A would preserve  the greatest amount of existing  industrially zoned 

land and Option C would preserve the least amount of industrially zoned land and create more 

mixed‐use  and  housing  zones  in  the  Eastern Neighborhoods. Zoning Option  B  is  in  between 

Options A and C, in terms of the amount of existing industrial land preserved and the amount of 

land converted to mixed‐use and housing.   

The Eastern Neighborhoods EIR concluded that Options A and B would not result in a significant 

land use  impact  related  to  land  supply  available  for PDR uses, but  that under Option C,  this 

impact  would  be  potentially  significant.  The  Eastern  Neighborhoods  Area  Plans  that  were 

ultimately adopted by  the City and County of San Francisco  fall  in between zoning Options B 

and  C.  It  was  concluded  that  the  adopted  Area  Plans  could  have  a  potentially  significant 

cumulative impact on the supply of land available for PDR uses.   The project site, as a result of 

the  Eastern Neighborhoods  process,  has  been  rezoned  to UMU,  consistent with Option  B  for 

which  it was concluded  that  land use  impacts resulting  from  the  loss of PDR supply would be 

less  than  significant.  The  proposed  project  and  its  relation  to  PDR  land  supply  is  discussed 

further in Section E.1 Land Use and Land Use Planning. 

Plans and Policies 

The  San  Francisco  General  Plan  provides  general  policies  and  objectives  to  guide  land  use 

decisions.  Any  conflict  between  the  proposed  project  and  policies  that  relate  to  physical 

environmental  issues  are  discussed  in  Section  E,  Evaluation  of  Environmental  Effects.  The 

compatibility  of  the proposed project with General Plan policies  that do  not  relate  to physical 

environmental issues would be considered by decision‐makers as part of their decision whether 

to approve or disapprove the proposed project. Any potential conflicts identified as part of this 

process would not alter the physical environmental effects of the proposed project.  
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In  November  1986,  the  voters  of  San  Francisco  approved  Proposition  M,  the  Accountable 

Planning  Initiative, which  added  Section  101.1  to  the Planning Code  to  establish  eight Priority 

Policies.  These  policies,  and  the  sections  of  this  Environmental  Evaluation  addressing  the 

environmental  issues  associated  with  the  policies,  are:  (1)  preservation  and  enhancement  of 

neighborhood‐serving  retail uses;  (2) protection of neighborhood  character  (Question  1c, Land 

Use);  (3)  preservation  and  enhancement  of  affordable  housing  (Question  3b,  Population  and 

Housing,  with  regard  to  housing  supply  and  displacement  issues);  (4)  discouragement  of 

commuter automobiles (Questions 5a,b,f and g, Transportation and Circulation); (5) protection of 

industrial  and  service  land  uses  from  commercial  office  development  and  enhancement  of 

resident  employment  and  business  ownership  (Question  1C,  Land Use);  (6) maximization  of 

earthquake  preparedness  (Questions  13a‐d, Geology,  Soils,  and  Seismicity);  (7)  landmark  and 

historic building preservation (Question 4a, Cultural Resources); and (8) protection of open space 

(Questions 8a and b, Wind and Shadow, and Questions 9a and c, Recreation). Prior to issuing a 

permit  for  any  project which  requires  and  Initial  Study  under  the  California  Environmental 

Quality Act (CEQA), prior to issuing a permit for any demolition, conversion, or change of use, 

and prior to taking any action which requires a finding of consistency with the General Plan, the 

City  is  required  to  find  that  the  proposed  project  or  legislation would  be  consistent with  the 

Priority Policies. As noted above, the consistency of the proposed project with the environmental 

topics  associated  with  the  Priority  Policies  is  discussed  in  the  Evaluation  of  Environmental 

Effects, providing information for use in the case report for the proposed project. The case report 

and approval motions for the proposed project would contain the Department’s comprehensive 

project  analysis  and  findings  regarding  consistency  of  the  proposed  project with  the  Priority 

Policies. In addition to the General Plan, some areas of the city are also addressed in specific area 

plans, included as elements of the General Plan. The project site, as discussed previously, is within 

the Potrero Hill/Showplace Square Area Plan. The Area Plan presents land uses that are designed 

to  increase  housing  supply,  retain  space  for  PDR  activities  and  allow  for  new  neighborhood 

servicing businesses at  the base of Potrero Hill, near  Jackson Playground and along 17th Street, 

where the project site is located.  Consistent with the area plan, the project proposes residential, 

PDR and retail uses that would serve the Potrero Hill neighborhood. 

D. SUMMARY OF ENVIRONMENTAL EFFECTS 

The  proposed  project  could  potentially  affect  the  environmental  factor(s)  checked  below.  The 

following pages present a more detailed checklist and discussion of each environmental factor. 

 Land Use  Air Quality  Geology and Soils 

 Aesthetics  Wind and Shadow  Hydrology and Water Quality 

 Population and Housing  Recreation  Hazards/Hazardous Materials 

 Cultural and Paleo. Resources  Utilities and Service Systems  Mineral/Energy Resources 

 Transportation and Circulation  Public Services  Agricultural Resources 

 Noise  Biological Resources  Mandatory Findings of Signif. 
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E. EVALUATION OF ENVIRONMENTAL EFFECTS 

All  items on  the  Initial Study Checklist  that have been checked “Less  than Significant  Impact”, 

“No Impact”, or “Not Applicable”  indicate that, upon evaluation, staff has determined that the 

proposed project could not have a significant adverse environmental effect relating to that topic. 

A discussion  is  included  for  those  issues checked “Less  than Significant  Impact” and  for most 

items checked “No Impact” or “Not Applicable”. For all of the items checked “Not Applicable” 

or  “No  Impact” without  a  discussion,  the  conclusions  regarding  potential  significant  adverse 

environmental effects are based upon field observation, staff experience, and expertise on similar 

projects  and/or  standard  reference  material  available  within  the  Department,  such  as  the 

Department’s Transportation Impact Analysis Guidelines for Environmental Review, or the California 

Natural  Diversity  Database  and maps,  published  by  the  California  Department  of  Fish  and 

Game. For each checklist item, the evaluation has considered the impacts of the proposed project, 

both individually and cumulatively.  

E.1 Land Use and Land Use Planning 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

1. LAND USE AND LAND USE PLANNING— 
Would the project: 

     

a) Physically divide an established community?      

b) Conflict with any applicable land use plan, policy, 
or regulation of an agency with jurisdiction over 
the project (including, but not limited to the 
general plan, specific plan, local coastal program, 
or zoning ordinance) adopted for the purpose of 
avoiding or mitigating an environmental effect? 

     

c) Have a substantial impact upon the existing 
character of the vicinity? 

     

The project site  is  located on the block bound by 17th Street to the north, Mariposa Street to the 

south, De Haro Street to the west and Carolina Street to the east, in the Potrero Hill neighborhood 

of San Francisco. Potrero Hill  is bordered  to  the north by Showplace Square and  the South of 

Market  (SoMa)  neighborhoods.  To  the  east,  lies  the Central Waterfront Neighborhoods, with 

Bayshore to the south. To the west is the Mission district. Potrero Hill is largely separated from 

the Mission district by U.S. Highway 101, directly west of Potrero Hill. The project site is located 

at  the  base  of  Potrero Hill,  directly west  of  Jackson  Playground.  Jackson  Playground  is  the 

primary public open space serving the project vicinity.  

The proposed project would demolish three existing commercial buildings on the project lot and 

the  existing  20  space  parking  lot.  The  project  sponsor  proposes  to  construct  two mixed‐use 

buildings with off‐street parking. The project will result in two mirror‐image four‐story, 48‐ft tall 

buildings with 41 dwelling units; 15,000  sf of ground  floor PDR and  commercial/retail  spaces; 
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and  58  independently  accessible  below‐grade parking  spaces. The proposed project would  be 

constructed in two phases, as previously described in Section A. Project Description.  

In  general,  the  scale  of  the  neighborhood  is  relatively  dense;  buildings  to  the  east  are 

predominately  two  story  buildings.  Buildings  to  the  west  increase  in  scale  from  two  story 

buildings  to  three and  four‐story buildings  further west. Section B. Setting  contains additional 

information regarding characteristics of the project site and surrounding land uses.  

The  land  use  impacts  of  a  proposed  project  are  considered  to  be  significant  if  the  proposed 

project would disrupt or divide the physical arrangement of an established community, conflict 

with local land use plans or policies as they relate to environmental effects, or have a substantial 

impact upon the existing character of the vicinity. Currently, the entire block is either fenced, or 

the existing  structures on  the block are built  to  the property  line, with  the exception of  the 20 

space surface parking lot along the 17th Street frontage that is currently not fenced. The proposed 

project  would  be  constructed  within  the  established  street  plan  and  would  not  create  an 

impediment  to  the passage of persons or vehicles. The  surrounding uses  and  activities would 

continue on their own sites and would interrelate with each other as they do presently, without 

significant  disruption  from  the  proposed  project.  Therefore,  the  proposed  project would  not 

divide an established community.  

The proposed project, as discussed  in Section C. Compatibility with Existing Zoning and Plans, 

above, would  be  consistent with  local plans, policies  and  code  requirements  as  they  relate  to 

environmental effects. Environmental plans and policies are those,  like the Bay Area Air Quality 

Plan, that address environmental issues and/or contain targets or standards, which must be met 

in order  to preserve or  improve characteristics of  the City’s physical environment. The current 

proposed  project  would  not  obviously  or  substantially  conflict  with  any  such  adopted 

environmental plan or policy. 

The project site is located within the Urban Mixed Use (UMU) zoning district. The site currently 

contains  three  office  buildings,  some  of  which  have  been  used  as  PDR  space  (see  previous 

discussion  under  Section A.  Project Description). Within  the UMU  zoning  district,  residential 

uses, light manufacturing, integrated PDR6, and retail uses up to 3,999 square feet are principally 

permitted uses.7 Prior  to  implementation of  the Eastern Neighborhoods Rezoning,  the site was 

zoned  for  Light  Industrial  (M‐1).  Under  the  M‐1  zoning  designation  residential  uses  were 

permitted  by  Conditional  Use  authorization,  retail  sales  and  light  manufacturing  uses  were 

                                                      
6 Planning Code Section 890.49 defines integrated PDR. Integrated PDR are uses that meet the following criteria: (1) 

Contains at least the following amount of PDR activities: (A) For uses of 2,000 gross square feet or greater, at least 1/3 of 

the total space shall contain PDR activities; or (B) For uses of less than 2,000 gross square feet, at least 20% of the total 

space shall contain PDR activities.  For purposes of this definition, PDR activities are those that are generally consistent 

with Planning Code Sections 220 and 222 through 227 or involve the fabrication, testing, distribution, maintenance, or 

repair of physical goods. 

 
7 Retail uses 4,000 square feet or greater require a Conditional Use authorization.  
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principally permitted. While the proposed project would be a larger new development at this site 

compared to the existing buildings onsite and other buildings in the vicinity, the addition of the 

proposed  residential,  and  PDR/commercial/retail  uses  would  be  within  the  density  allowed 

under the UMU zoning district and the prior Planning Code8 density limits. The proposed project 

would be developed within the allowable height and bulk limits of the area, and would include 

land  uses  principally  permitted  or  permitted  by  Conditional  Use.  Under  the  pre‐Eastern 

Neighborhoods Rezoning, the site was zoned for a maximum height of 40 feet. The project would 

comply with  the  new  zoning  height  of  48  feet  and would  therefore  be  8  feet  taller  than  the 

allowable  height  under  prior  planning  code  requirements.  It  should  be  noted  that  pipeline 

projects,  such  as  this project,  are  required  to meet  the physical  controls of  the  current  zoning 

unless an exception to the Planning Code is granted.  

The proposed project would be consistent with existing uses in the vicinity. Residential uses exist 

primarily  to  the east of  the project  site, but are also prevalent  to  the  southeast, northwest and 

southwest of the project site. PDR uses exist to the north, northeast and, south and southeast of 

the project site. Retail uses are found primarily north of the project site, but also southeast of the 

site. The proposed residential and PDR/commercial/retail uses would therefore not be considered 

a substantial, physical land use change because the proposed land uses are permitted and already 

present in the area. Additionally, the proposed project’s density and mix of land uses would not 

be  incompatible  with  the  existing  character  of  the  area,  which  is  a  mix  of  residential, 

retail/commercial and light industrial uses.  

Eastern Neighborhoods Rezoning 

On  December  19,  2008,  the  mayor  signed  into  law  the  Planning  Code  and  zoning  map 

amendments  implementing  the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans  (“the Plan”), 

which became effective January 19, 2009. The Plan analyzed the demand for PDR business space 

based  on  Supply/Demand  Study  for  Production, Distribution,  and Repair  (PDR)  in  San  Francisco’s 

Eastern Neighborhoods, published in 2005 by Economic & Planning Systems (EPS study). The EPS 

study estimated the PDR land supply needs based on an anticipated 13 percent increase in PDR 

employment by 2025.  

The  California  Environmental  Quality  Act  (CEQA)  findings  for  the  Eastern  Neighborhoods 

approval action found that implementation of the Plan could potentially result in significant and 

unavoidable  land use  impacts from the  loss of  land and building space available for PDR uses. 

This conclusion was based on changes to the Plan proposal for the Preferred Alternative. Prior to 

modification, Option B would not result in a significant land use impact. The underlying premise 

of  the  Plan  was  that  by  delineating  PDR‐focused  zones,  separate  from  residential  and 

neighborhood commercial districts, PDR activities would tend to concentrate in PDR zones more 

                                                      
8 Prior planning code requirements refer to those requirements in effect prior to the adoption of the Eastern 

Neighborhoods Rezoning and Area Plans.  
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so than the M‐1 (light industrial) and M‐2 (heavy industrial) zoning categories which allowed for 

a mix of  industrial,  residential  and  commercial  activities. Transitions between PDR  zones  and 

residential  zones  would  be  achieved  by  UMU  zoning  (Mixed‐Use  Urban)  or  MUR  zoning 

(Mixed‐use  Residential).  The  concentration  of  PDR  activities  would  result  in  more  cohesive 

neighborhood  subareas with a greater consistency  in  land use and building  types with  clearly 

defined residential neighborhoods and commercial corridors. PDR clusters, as the Plan refers to, 

would  preserve  PDR  uses  by minimizing  the  secondary  economic  effects  that  are  related  to 

increases  in  land  values  that  occur  through  conversion  of  specific  sites  to  nonindustrial uses, 

undermining the economic viability of existing and adjacent industrial agglomerations. 

As the Plan proceeded through the approval process, three main changes occurred to the 

preferred project, resulting in a preferred project that landed somewhere in between Option B 

and Option C. The three main changes to the preferred alternative were: 

1. The Plan allowed student housing in PDR zones;  

2. The Plan allowed enterprise uses in PDR zones, limited to new buildings only in 

PDR‐1D and PDR‐1G and by conditional use; and 

3. Allowed more uses in the Integrated PDR zoning category, but limited to PDR‐1D 

and PDR‐1G.  

Based on  these changes,  the Plan’s CEQA  findings concluded  that  there could potentially be a 

significant impact from the loss PDR.  At the Board of Supervisors level, the Plan was once again 

revised  to disallow student housing  in PDR zones, but grocery stores were allowed  in PDR‐1D 

zones. Subsequent findings were not prepared after this modification and it was presumed that 

the  Plan  could  potentially  contribute  to  a  cumulative  loss  of  overall  PDR  building  space 

(potentially contributing to a substantial impact on land use character). 

The total existing PDR building space on the project lot is 12,000 square feet, of which only 3,800 

sf are occupied. While the proposed project would result in a net loss of PDR building space, this 

loss would not be cumulatively considerable because the new PDR building space is considered 

more  viable  than  the  existing  building  space,  the  project would meet  the  intent  of  the UMU 

zoning district and would not adversely affect adjacent PDR clusters.    

The project proposes  to  replace  7,000  sf of PDR  space,  for  a net  loss of  5,000  square  feet. The 

Eastern Neighborhoods EIR found that under Option B, with the loss of 2.1 million square feet of 

PDR, the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans would not result in a significant land 

use  impact. Given  that  the proposed project would account  for about 0.2 percent of  the overall 

PDR  land  and  building  space  assumed  to  be  converted  to  other  uses,  the  proposed  project’s 

contribution to PDR loss citywide is not considerable in relation to existing and future industrial 

land supply.  

Prior to the lot line adjustment, the project lot was triangular and the three buildings on the site 

reflect  the  irregularly  shaped  lot.  The  two‐story  building  along  17th  street  has  an  irregular 

footprint that steps along the previous lot line. Similarly, the two‐story metal building’s footprint 
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is a right angled  trapezium, with  the northwestern portion of  the building coming  to an angle. 

Together, these two buildings represent the existing PDR on the project site. The only regularly 

shaped building  is  the original building constructed  in 1928  that has been used as office space. 

Access to the project site is currently from a parking lot on the northwest corner of the lot (access 

from 17th Street and Carolina Street). The project proposes to demolish the existing buildings and 

construct two mirror image buildings, with 7,000 square feet of PDR space, located in one or two 

buildings  in order  to provide  flexibility  to accommodate both  large and small PDR businesses. 

The ground floor PDR and commercial spaces would be 18 feet in height, a height that has been 

determined  to  be  a  sufficient  ground  floor  ceiling  height  to  accommodate  such  uses. 

Furthermore, access to the PDR spaces would be from 17th Street, and also from De Haro and/or 

Carolina  Streets  (through  the  below  grade  parking  garage,  of  which  five  spaces  would  be 

dedicated to the PDR uses).  

The project’s proposed  ground  floor PDR  space would  be more viable  than  the  existing PDR 

spaces because the project would result in rectangular building spaces as opposed to awkwardly 

shaped buildings with unusable building space (jagged edges and/or triangular corners). Further 

the  PDR  space  could  be  accommodated  in  either  two  smaller  spaces  or  one  large  space, 

depending  upon  the  PDR  tenant’s  needs.  This  flexibility  allows  for  a  greater  variety  of  PDR 

businesses  to  occupy  the  site  (with  the  caveat  that  the  PDR  business  is  compatible with  the 

residential  and  commercial/retail  uses).  The  proposed  ground  floor  building’s  floor  to  floor 

height of 18 feet for the ground floor is consistent with the needs of PDR businesses and access to 

the PDR space would be along 17th Street and Carolina and/or De Haro Streets.  Given all of the 

above, the proposed building space would be more functional for PDR activities than the current 

PDR space. Of  the current, approximately 14,000 building sf, only 3,800 sf  is occupied by PDR 

uses. 

The project site  is zoned Urban Mixed‐Use  (UMU), consistent with  the Eastern Neighborhoods 

zoning Option  B. UMU  zoning  districts    are  intended  to  encourage  transitional  development 

patterns  between  businesses  and  employment  districts  and  predominately  residential 

neighborhoods. UMU  districts  serve  as  a  buffer  between  potentially  incompatible  land  uses. 

UMU districts are expected to combine new housing with smaller scale retail and commercial use 

and  those  types  of  PDR  activities  that  can  coexist  with  housing.  The  compatibility  of  the 

proposed project with the existing land use character was analyzed above and determined to be 

compatible.  

The proposed project would not adversely affect adjacent PDR clusters. North of the project site, 

between 16th and 17th Streets  the zoning  is primarily UMU with PDR‐1‐D and PDR‐1‐G zoning 

districts to the north of 16th Street. The project would be consistent with the UMU zoning district 

and would not affect the PDR clusters north of the project site.  
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Although  the  proposed  project would  result  in  a minor  net  loss  of  PDR  space,  the  project’s 

proposed PDR space would be more viable  than  the existing PDR space on  the project  lot,  the 

project would meet  the  intent  of  the UMU  zoning  district  to  intermix  PDR,  commercial  and 

residential uses, serving as a buffer between PDR districts to the north and residential districts to 

the south, and the project would not affect the PDR clusters north of the project site. Therefore, 

the proposed project would not result  in a cumulatively considerable  loss of PDR space within 

the Eastern Neighborhoods and the project’s loss of 5,000 square feet of PDR space would be less 

than significant.  

  

E.2 Aesthetics 
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2. AESTHETICS—Would the project:      

a) Have a substantial adverse effect on a scenic 
vista? 

     

b) Substantially damage scenic resources, 
including, but not limited to, trees, rock 
outcroppings, and other features of the built or 
natural environment which contribute to a scenic 
public setting? 

     

c) Substantially degrade the existing visual 
character or quality of the site and its 
surroundings? 

     

d) Create a new source of substantial light or glare 
which would adversely affect day or nighttime 
views in the area or which would substantially 
impact other people or properties? 

     

A visual quality/aesthetics analysis  is  somewhat  subjective and  considers  the project design  in 

relation to the surrounding visual character, heights and building types of surrounding uses, its 

potential  to obstruct  scenic views or vistas, and  its potential  for  light and glare. The proposed 

project’s  specific  building  design  would  be  considered  to  have  a  significant  adverse 

environmental  effect  on  visual  quality  only  if  it would  cause  a  substantial  and  demonstrable 

negative change. The proposed project, as an urban infill development project, would not cause 

such a change.  

Views 

As  previously  discussed,  the  general  scale  of  the  neighborhood  is  relatively  dense  with 

predominately two story buildings to the east and buildings to the west increasing in scale to two 

– three‐ and four‐story buildings. Jackson playground is directly east of the project site and is the 
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primary open space serving the project area.  The proposed building would be indistinguishable 

in long‐range views and would tend to blend into the urban residential/ commercial character of 

the area.  

The project site is relatively level, as is the topography to the north, east and west, are relatively 

flat. To the south, the elevation rises as the topography ascends up Potrero Hill.  

From  the  project  site,  views  of  the  San  Francisco  skyline  are  present,  although  partially 

obstructed  by  the  building  located  at  1415  16th  Street  (Figure  12,  below).  The  San  Francisco 

skyline would be considered a scenic vista.   Development to the south is more elevated than to 

the east, north and west, therefore garnering more complete views of the San Francisco skyline. 

Directly  south  of  the project  site  lies  the Anchor  Steam Brewing Company  and  therefore,  the 

project would not obstruct public views of  the skyline  from  this  location. Development  further 

south  of Anchor  Steam would  have  obstructed  views  of  the  skyline mostly  attributed  to  the 

Anchor Steam building which  is three stories  in height and  located uphill from the project site. 

Therefore,  the  project  would  not  contribute  to  any  potential  cumulative  degradation  or 

obstruction of views from this location.   

 

Figure 13. Views from the Project Site Looking 
North 
 

Jackson Playground,  located directly east of  the project  site would not experience a  significant 

change  in  views  from  existing  conditions.  From  the  ground  level,  views  of  the  skyline  are 

obstructed  and/or  entirely  blocked  by  existing  development  directly  north  of  Jackson 

Playground,  and  the  existing  buildings  on  the  project  site.   Views  along  other  public  spaces, 
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including  sidewalks  and Carolina  Street  in  particular, would  be  relatively  the  same  as  under 

current conditions. Although  the proposed structure  is  taller  than  the existing buildings on  the 

project site, the new structure would be built along the property boundary (similar to the existing 

structure).  The  proposed  project would  not  protrude  into  the  public  street  realm  and would 

therefore not degrade or obstruct views from these spaces. 

The  proposed  project  would  be  visible  from  public  spaces,  including  Jackson  Playground. 

Development on  the site would be greater  than currently exists, and  therefore more noticeable. 

However, views from Jackson Playground currently consist of urban views of nearby buildings, 

and  therefore  the  proposed  project  would  not  change  the  existing  views  to  the  project  site 

significantly.  

While the proposed project would be visible from private lots, residential buildings, and public 

spaces within  the general vicinity, views  to  the  site would be  similar  to existing, although  the 

new structure would be taller and greater  in mass. From nearby residences and businesses, the 

proposed project would be noticeable  and  could block views of  a portion of  the  sky, or other 

buildings. Although some reduced private views would be an unavoidable consequence of  the 

proposed project and would be an undesirable change for those individuals affected, the change 

in views would not exceed that commonly expected in an urban setting. As discussed above, the 

proposed project would not substantially degrade or obstruct scenic views from public areas.  

Visual Character 

The existing visual characteristics  in the vicinity of the project site, similar to the  land uses, are 

varied and reflect the change  in development patterns,  land uses and architectural styles  in the 

area.  The  character  of  the  project  area  may  be  defined  as  a  moderately  dense,  mixed‐use 

residential, commercial and industrial neighborhood with existing two‐ to four‐story buildings in 

the project vicinity.  The proposed four story building would be two‐ to three‐stories higher than 

other buildings  that surround  Jackson Playground, but would be similar  in height  to buildings 

west  of De Haro  Street. Within  the  project  vicinity,  building  heights  range  from  one  to  four 

stories for commercial and industrial buildings, and one to two stories for residential buildings.  

The proposed project would result in a visual change to the project site by replacing the existing 

one  and  two‐story  buildings with  a  taller,  four‐story  (approximately  48  foot  tall) mixed‐use 

building. A new  larger visual element does not  in and of  itself constitute a  significant  impact. 

Considering all of the above, the proposed project would not substantially degrade the existing 

visual  character  or  quality  of  the  project  site  or  its  surroundings.  Since  there  would  be  no 

significant public view blocked or visual character effects, the proposed project would not result 

in a substantial, demonstrable, negative aesthetic impact. 



Case No. 2004.0946E                                                        32                                                                   1717 17th Street                
March, 2010 

 

Light and Glare 

Buildings in the area including storefronts, signs, and street lighting all contribute to the existing 

nighttime lighting conditions in the project vicinity. Nighttime lighting at the project site would 

change from the existing because  the existing buildings would be replaced with  two  four‐story 

mixed‐use buildings with ground floor storefronts and businesses. Exterior  lighting at building 

entries would  be  positioned  to minimize  glare,  and  lighting would  be  consistent with  light 

produced by existing land uses and street lighting in the neighborhood. Furthermore, the project 

would be  required  to comply with Planning Commission Resolution 9212, which prohibits  the 

use  of mirrored  or  reflective  glass.  Therefore,  the  proposed  project  would  have  a  less  than 

significant impact on light and glare.  

Given  all  of  the  above,  the  proposed  project  would  have  a  less‐than‐significant  effect  on 

aesthetics.  

  

E.3 Population and Housing 
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3. POPULATION AND HOUSING— 
Would the project: 

     

a) Induce substantial population growth in an area, 
either directly (for example, by proposing new 
homes and businesses) or indirectly (for 
example, through extension of roads or other 
infrastructure)? 

     

b) Displace substantial numbers of existing housing 
units or create demand for additional housing, 
necessitating the construction of replacement 
housing? 

     

c) Displace substantial numbers of people, 
necessitating the construction of replacement 
housing elsewhere? 

     

San Francisco  consistently  ranks  as one of  the most  expensive housing markets  in  the United 

States. It is a central city in an attractive region known for its agreeable climate, open space and 

recreational  opportunities,  cultural  amenities,  strong  and  diverse  economy,  and  prominent 

educational  institutions. As  a  regional  employment  center,  San  Francisco  attracts  people who 

want  to  live close  to where  they work. These  factors continue  to support a strong demand  for 

housing  in  San  Francisco.  Providing  new  housing  to meet  this  strong  demand  is  particularly 

difficult because  the  amount of  land  available  is  limited,  and  land  and development  costs  are 

relatively high.  
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During  the period of  1990‐2000,  the  citywide annual  average of new housing units  completed 

was about 1,130 units.9 In June 2008 the Association of Bay Area Governments (ABAG) released 

their Housing Needs Plan for years 2007‐2014.10 The projected housing need of the City through 

2014 is 31,193 net new dwelling units, or an average yearly need of 4,456 new dwelling units. The 

proposed project would add up to 41 new dwelling units to the City’s housing stock, helping to 

meet this need. Based on the proposed 41 dwelling units and the average household size of 1.83 

persons  per  household,  the  proposed  project would  attract  75  new  residents.11 The  proposed 

project would  thus help  address  the City’s broader need  for  additional housing  in  a  citywide 

context in which job growth and in‐migration outpace the provision of new housing.  Currently 

there  are  no  residential  units  on  the  project  site;  therefore  the  proposed  project  would  not 

displace any existing housing units. 

Three commercial buildings are currently located on the site, with approximately 3,800 sf of the 

site  currently  occupied  with  PDR  uses.  According  to  a  request  for  written  determination 

pursuant to Planning Code Section 307(a), two of the buildings, or approximately 12,000 square 

feet, were used  as PDR  space  and  the  remaining,  approximately  1,000  square  feet  could have 

been used as office space.12 Assuming equal employment rates among the PDR and office uses, 

the project site could fully employ approximately 47 persons.13 Given that the proposed project 

would provide 8,000 square feet of ground floor retail uses and 7,000 square feet of PDR uses, it is 

estimated that the project would employ approximately 48 persons.14 Employment capability of 

the  site  would  therefore  result  in  a  net  increase  in  potential  jobs.  As  discussed  above, 

approximately 3,800 sf of the site is currently occupied, while the remaining 8,200 sf are vacant. 

As discussed within the Land Use and Land Use Planning section of this Initial Study, the project 

proposes more viable PDR (and commercial/retail) space than currently exists on the project site 

and would  thereby enhance  the potential use of  the site  to provide employment opportunities. 

Considering all of the above, the proposed project would have a less than significant individual 

and cumulative impact on population and housing.   

  
                                                      
9 City and County of San Francisco Planning Department, Housing Element of the General Plan, February 2003.  

10 Association of Bay Area Governments, San Francisco Bay Area Housing Needs Plan 2007‐2014, June 2008.  

11 U.S. Census Bureau, Census 2000 Summary File 1, Census Tract 122.01, San Francisco County, Data Table P17.  

12 Letter to Alice Suet Yee Barkley, Luce Forward Attorneys At Law, from Lawrence B. Badiner, Zoning Administrator. 

Regarding Request for written Determination Pursuant to Planning Code § 307(a), 1717 17th Street; Assessor’s Block 3980/Lot 

007, Production, Distribution, and Repair (PDR) Replacement Requirements. Dated February 9, 2006. 

13 Employment rate is one employee per 276 square feet. Employment rate is based on the Planning Department’s 

Transportation Impact Analysis Guidelines for Environmental Review, 2002. Rates are for office uses.  

14 Employment rate for PDR uses are assumed to be equal to office uses, and therefore are assumed as one person per 276 

square feet. Employment rate for retail uses are one employee per 350 square feet. These rates are based on he 

Planning Department’s Transportation Impact Analysis Guidelines for Environmental Review, 2002. 
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4. CULTURAL AND PALEONTOLOGICAL 
RESOURCES—Would the project: 

     

a) Cause a substantial adverse change in the 
significance of a historical resource as defined in 
§15064.5, including those resources listed in 
Article 10 or Article 11 of the San Francisco 
Planning Code? 

     

b) Cause a substantial adverse change in the 
significance of an archaeological resource 
pursuant to §15064.5? 

     

c) Directly or indirectly destroy a unique 
paleontological resource or site or unique 
geologic feature? 

     

d) Disturb any human remains, including those 
interred outside of formal cemeteries? 

     

Architectural Resources 

There are  three  interconnected buildings on  the subject  lot. According  to  the permit history  for 

this lot, a small one‐story 40 foot by 15 foot building at the intersection of De Haro Street and 17th 

Street was originally constructed between 1923 and 1928  (Building A). Between 1929 and 1974 

various  additions were  added  to  this building  altering  the building  footprint.  In  1975,  a  2,080 

square foot addition (Building B) measuring 26 feet wide and 80 feet long was added to the east 

side  of  the  original  building.  In  1976, Building C,  a  24‐foot  high,  10,000  square  foot  building 

fronting  on  Carolina  Street  was  added  to  the  east  side  of  Building  B.  These  buildings  are 

proposed for demolition and because Building A is more than 50 years old, an Historic Resource 

Evaluation  Response  (HRER)  was  prepared  for  the  proposed  project,  results  of  which  are 

summarized below.15 

The immediate architectural context of the project site is a mixture of lofts and low‐rise industrial 

buildings  constructed between  1900  and  1950 with  approximately half of  the buildings dating 

from the 1920s through World War II. A number of buildings have contemporary alterations and 

the visual  continuity  is mixed  in  terms of  style. The project  site  is  located near  the Showplace 

Square Heavy Timber and Steel‐Frame Brick Warehouse and Factory Potential Historic District 

(1893‐1929).  However,  the  HRER  concluded  that  the  buildings  on  the  project  site  are  not 

contributors to this potential historic district. Characteristics of the potential historic district are 

mostly heavy  timber‐frame,  iron, or  steel  framed buildings with  load bearing brick walls  and 

                                                      
15 Ben Fu, San Francisco Planning Department. Historic Resource Evaluation Response. January 29, 2010. This document is 

on file and is available for public review at the Planning Department 1650 Mission Street, San Francisco, in File No. 

2004.0946E. 
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punched window and door openings and minimal ornament. Roofs are generally flat with either 

a  regular  grid  of  evenly  spaced  individual window  openings  or  bands  of  two,  three,  or  four 

windows divided by pilasters or extruded brick piers. Window openings are regular or capped 

by segmental arches and contain wood or steel sashes divided into square lights by wood or steel 

muntins. Due to lack of concentration of resources from the period of significance prior to 1929, 

and  the  architecture  and materials  of  the  subject  buildings,  the  properties were  excluded  as 

contributors to the potential historic district.  

The HRER  concluded  that  the  subject  buildings  on  the  project  site  are  not  historic  resources 

themselves,  stating  that  the  buildings  are  not  eligible  for  inclusion  in  the California  Register 

individually, or as contributors to the potential historic district. The HRER specifically notes that 

none of the owners, occupants, or others associated with the buildings was historically important, 

nor  do  the  structures  possess  decorative  elements.  The  existing  building  characteristics  are 

typical and utilitarian in design to accommodate the flexible needs of an industrial or commercial 

building with frequent occupant changes. The HRER also concludes that the building designs do 

not embody any distinctive characteristics of a type, period, or method of construction.  

The HRER also evaluated the potential for the proposed project to have an adverse effect on off‐

site historical resources  (such as adjacent historic properties) and concluded  that  the building’s 

design is compatible with the neighborhood context and would not have an adverse effect on off‐

site historic resources or potential historic district. 

The  buildings  on  the  project  site  were  determined  ineligible  for  inclusion  in  the  California 

Register of historic places, determined not to be historic resources or contributors to a potential 

historic district, and the proposed project’s design was determined not to have an impact on off‐

site historic resources, therefore the proposed project would have no impact on historic resources 

or potential historic resources. 

Archeological Resources 

Factors considered in determining the potential for encountering archeological resources include 

the location, depth, and the amount of excavation proposed, as well as any existing information 

about  known  resources  in  the  area.  Development  of  the  proposed  project  would  include 

demolition  of  the  existing  buildings  on  the  project  site  and  construction  of  two mirror‐image 

buildings measuring 48 feet high. The project would also include a subterranean parking garage, 

requiring  excavation  to  at  least  13  feet  below  grade.  Considering  the  depth  and  amount  of 

excavation, an archeological sensitivity memorandum was prepared  for  the proposed project.16 

                                                      
16 Michael Jacinto/Randall Dean, San Francisco Planning Department. Technical Memorandum, Archeological Sensitivity, 

1717 17th Street, AB 3980/007, January 6, 2006. This document is on file and is available for public review at the 

Planning Department 1650 Mission Street, San Francisco, in File No. 2004.0946E. 
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The  archeological  sensitivity  analysis  concluded  that  the project  site  is  considered moderately 

sensitive for the presence of archeological resources. A 1953 United States Coast Survey (USCS) 

map indicates that the project site was located  just east and upland of a part of the tidal slough 

that ran into Laguna de los Delores. Although there have been no prehistoric deposits recorded 

in the vicinity of the project site, the topographical and location characteristics of the site would 

be favorable for the presence of remains of prehistoric seasonal or permanent settlement.  

The  Phase  I Environmental  Site Assessment  (ESA)  report  conducted  for  the  proposed  project 

notes that the 1887/9 sanborn map identified the block as occupied by residential structures and 

stores. On  the  basis  of  the  1853,  1857,  and  1869 USCS maps  and  the ESA  it  appears  that  the 

project site was first developed in the 1870’s with residences that remained until the turn of the 

century.  There  is  no  indication  that  post‐1900  uses  have  resulted  in  greater  soils  disturbance 

except for certain hazardous materials tanks. Thus it is possible that latter 19th century domestic 

archeology  deposits  with  sufficient  integrity  may  remain.  These  types  of  deposits  may  be 

significant under CEQA  if  they  contribute  to  significant  research questions,  that  is,  if possible 

resources may be associated with households of a specific category, for example, for certain kinds 

of  working  class,  ethnic,  racial  or  religious  affiliation  households.  Since  no  archeological 

background  report  has  been  prepared  for  the  project  site,  and  considering  the  depth  of 

excavation  required,  it  is  possible,  although  the  possibility  isn’t  high,  that  below  ground 

archeological  resources  may  be  present.  Any  potential  adverse  effect  to  CEQA‐significant 

archeological  resources  resulting  from  soils  disturbance  from  the  proposed  project would  be 

reduced to a less‐than‐significant level by implementation of Mitigation Measure CULT‐1, at the 

end  of  this  section,  which  addresses  the  accidental  discovery  of  archeological  resources. 

Accordingly, the proposed project would result in a less‐than‐significant impact to archeological 

resources. 

Geologic and Paleontological Resources 

No unique geologic features exist on the project site or within the vicinity; therefore the proposed 

project would not impact a unique geologic feature. Paleontological resources include fossilized 

remains or traces of animals, plants and invertebrates, including their imprints, from a previous 

geological period. Collecting localities and the geologic formations containing those localities are 

also  considered paleontological  resources;  they  represent  a  limited, nonrenewable, and  impact 

sensitive  scientific  and  educational  resource.  A  geotechnical  report  was  prepared  for  the 

proposed  project  in which  four  exploratory  borings were drilled  to depths  of  12  to  20  feet.17 

                                                      
17 Foundation Investigation Two Proposed Commercial‐Residential Buildings at 1717 17th Street, San Francisco, California. May 21, 

2005. Harold Lewis & Associates, Geotehnical Consultants. This report is available for public review at the Planning 

Department, 1650 Mission Street, Suite 400 as part of Case File No. 2004.0946E. 
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According to borings conducted as part of the geotechnical investigation, artificial fill is located 

from depths of approximately 1.5 to 3.5 feet below the asphalt pavement. Below fill, the borings 

encountered firm and hard sandy silty clay with minor organics, followed by medium dense to 

dense  fine grained silty sands and slightly clayey  to very clayey silty sands extending 12  to 16 

feet below ground. Very  clayey  sands  extended  to depths of  18  to  20  feet. The project would 

require excavation to 13 feet below grade or more for the below‐grade parking garage. Therefore, 

the  project  would  encounter  artificial  fill,  and  silty  and  clayey  sands  below,  which  are  not 

typically  archeologically  sensitive.  Furthermore,  the  geotechnical  report  did  not  encounter 

bedrock  and  therefore  the  proposed  project  is  not  expected  to  encounter  paleontological 

resources.  

Human Remains 

Impacts on Native American burials are considered under Public Resources Code (PRC) Section 

15064.5(d)(1). When  an  Initial  Study  identifies  the  existence  of,  or  the  probable  likelihood  of, 

Native American human remains within the project, the lead agency is required to work with the 

appropriate  Native  Americans,  as  identified  by  the  California  Native  American  Heritage 

Commission (NAHC). The CEQA lead agency may develop an agreement with the appropriate 

Native Americans for testing or disposing of, with appropriate dignity, the human remains and 

any  items  associated with Native American  burials. By  implementing  such  an  agreement,  the 

project becomes  exempt  from  the general prohibition on disinterring, disturbing, or  removing 

human  remains  from any  location other  than  the dedicated cemetery  (Health and Safety Code 

Section 7050.5) and  the requirements of CEQA pertaining  to Native American human remains. 

The  project’s  treatment  of  human  remains  and  of  associated  or  unassociated  funerary  objects 

discovered  during  any  soils‐disturbing  activity  would  comply  with  applicable  state  laws, 

including immediate notification of the City and County of San Francisco (CCSF) Coroner. If the 

Coroner were to determine that the remains are Native American, the NAHC would be notified 

and would appoint a Most Likely Descendant (PRC Section 5097.98). The archeological sensitivity 

analysis, discussed above did not identify the project site as a site of potential Native American 

burials. As such  the project  is not anticipated  to disturb any human  remains,  including Native 

American burials, and the project would not have any foreseeable impact on human remains. 

Mitigation Measure CULT-1: Archeology (Accidental Discovery) 

The  following mitigation measure has been agreed to by  the project sponsor and  is required  to 

avoid any potential adverse effect from the proposed project on accidentally discovered buried or 

submerged historical resources as defined  in CEQA Guidelines Section 15064.5(a)(c). The project 

sponsor shall distribute  the Planning Department archeological  resource “ALERT” sheet  to  the 

project prime contractor; to any project subcontractor (including demolition, excavation, grading, 
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foundation, pile driving, etc. firms); or utilities firm involved in soils disturbing activities within 

the  project  site.    Prior  to  any  soils  disturbing  activities  being  undertaken  each  contractor  is 

responsible  for  ensuring  that  the  “ALERT”  sheet  is  circulated  to  all  field personnel  including, 

machine operators, field crew, pile drivers, supervisory personnel, etc.  The project sponsor shall 

provide  the Environmental Review Officer  (ERO) with a  signed affidavit  from  the  responsible 

parties (prime contractor, subcontractor(s), and utilities firm) to the ERO confirming that all field 

personnel have received copies of the Alert Sheet.  

Should any  indication of an archeological  resource be encountered during any  soils disturbing 

activity of the project, the project Head Foreman and/or project sponsor shall immediately notify 

the  ERO  and  shall  immediately  suspend  any  soils  disturbing  activities  in  the  vicinity  of  the 

discovery until the ERO has determined what additional measures should be undertaken.   

If the ERO determines that an archeological resource may be present within the project site, the 

project sponsor shall retain the services of a qualified archeological consultant. The archeological 

consultant shall advise the ERO as to whether the discovery is an archeological resource, retains 

sufficient integrity, and is of potential scientific/historical/cultural significance. If an archeological 

resource  is  present,  the  archeological  consultant  shall  identify  and  evaluate  the  archeological 

resource.  The archeological consultant shall make a recommendation as to what action, if any, is 

warranted.   Based on  this  information,  the ERO may  require,  if warranted,  specific  additional 

measures to be implemented by the project sponsor. 

Measures might  include:  preservation  in  situ  of  the  archeological  resource;  an  archaeological 

monitoring  program;  or  an  archeological  testing  program.    If  an  archeological  monitoring 

program  or  archeological  testing  program  is  required,  it  shall  be  consistent  with  the Major 

Environmental  Analysis  (MEA)  division  guidelines  for  such  programs.    The  ERO  may  also 

require  that  the  project  sponsor  immediately  implement  a  site  security  program  if  the 

archeological resource is at risk from vandalism, looting, or other damaging actions. 

The project archeological consultant shall submit a Final Archeological Resources Report (FARR) 

to the ERO that evaluates the historical significance of any discovered archeological resource and 

describes  the  archeological  and  historical  research  methods  employed  in  the  archeological 

monitoring/data  recovery  program(s)  undertaken.    Information  that  may  put  at  risk  any 

archeological resource shall be provided in a separate removable insert within the final report.   

Copies of the Draft FARR shall be sent to the ERO for review and approval.  Once approved by 

the  ERO,  copies  of  the  FARR  shall  be  distributed  as  follows:  California  Archaeological  Site 

Survey Northwest  Information  Center  (NWIC)  shall  receive  one  (1)  copy  and  the  ERO  shall 

receive a copy of the transmittal of the FARR to the NWIC.  The Major Environmental Analysis 
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division of the Planning Department shall receive three copies of the FARR along with copies of 

any formal site recordation forms (CA DPR 523 series) and/or documentation for nomination to 

the National Register of Historic Places/California Register of Historical Resources.  In instances 

of high public interest or interpretive value, the ERO may require a different final report content, 

format, and distribution than that presented above. 

  

E.5 Transportation and Circulation 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

5. TRANSPORTATION AND CIRCULATION— 
Would the project: 

     

a) Cause an increase in traffic which is substantial in 
relation to the existing traffic load and capacity of 
the street system (i.e., result in a substantial 
increase in either the number of vehicle trips, the 
volume-to-capacity ratio on roads, or congestion at 
intersections)? 

     

b) Exceed, either individually or cumulatively, a 
level of service standard established by the 
county congestion management agency for 
designated roads or highways (unless it is 
practical to achieve the standard through 
increased use of alternative transportation 
modes)? 

     

c) Result in a change in air traffic patterns, 
including either an increase in traffic levels, 
obstructions to flight, or a change in location, that 
results in substantial safety risks? 

     

d) Substantially increase hazards due to a design 
feature (e.g., sharp curves or dangerous 
intersections) or incompatible uses? 

     

e) Result in inadequate emergency access?      

f) Result in inadequate parking capacity that could 
not be accommodated by alternative solutions? 

     

g) Conflict with adopted policies, plans, or programs 
supporting alternative transportation (e.g., 
conflict with policies promoting bus turnouts, 
bicycle racks, etc.), or cause a substantial 
increase in transit demand which cannot be 
accommodated by existing or proposed transit 
capacity or alternative travel modes? 

     

 

The project site is not within an airport land use plan area or in the vicinity of a private airstrip. 

Therefore  significance  criterion  5c would  not  apply  to  the  proposed  project. A  transportation 
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study was prepared for the proposed project by LCW consulting. The following summarizes the 

information contained within the transportation study.18 

Project Area 

The project  site  is  located within  the Potrero Hill neighborhood of San Francisco on  the block 

bound by 17th Street  to  the north, De Haro Street  to  the west, Mariposa Street  to  the south and 

Carolina Street to the east. Regional access to the project site  is provided by Interstate 80 (I‐80), 

United States Highway 101 (U.S. 101) and I‐280. I‐80 connects San Francisco to the East Bay and 

other locations east via the San Francisco‐Oakland Bay Bridge. U.S. 101 serves San Francisco and 

Peninsula/South Bay and provides access north via  the Golden Gate Bridge. U.S. 101 and  I‐80 

merge north of the project site. Northbound access is provided via an off‐ramp at Mariposa Street 

and on‐ramps at Cesar Chavez Street and Seventh Street. Southbound access is provided by on‐

ramps at Tenth Street and Potrero Avenue and off ramps at Eighth and Cesar Chavez Streets. I‐

280 provides access from the project site to western San Francisco and the South Bay/Peninsula, 

and to and from downtown San Francisco. Northbound and Southbound on‐ and off‐ramps are 

located at Mariposa and 18th Streets and at Cesar Chavez Street.  

The  local roadway network within  the project vicinity  is primarily composed of 16th Street, 17th 

Street, Mariposa Street, Potrero Avenue, De Haro Street, and Carolina Street. 16th Street runs east‐

west between Illinois Street to the east and Flint Street to the west with two westbound lanes and 

one eastbound lane within the project area.  The San Francisco General Plan identifies 16th Street as 

a Transit Preferential Street. Bicycle Route #40 runs along 16th Street between Third and Kansas 

Streets.  

17th Street runs east‐west between Pennsylvania Street to the east, and Stanyan Street to the west. 

Within  the project area, 17th Street has one  travel  lane  in each direction. Between De Haro and 

Carolina Streets, on the north side of 17th Street  is a bus stop for the 22‐Fillmore bus  line and a 

layover  for  the 10‐Townsend bus  line. Bicycle Route #40 runs along 17th Street between Kansas 

Street and Corebett Avenue.  

Mariposa Street runs east‐west between Illinois Street to the east and Harrison Street to the west. 

The U.S. 101 northbound off‐ramp is located at the intersection of Mariposa and Vermont Streets 

and within the project area, Mariposa Street has one travel lane in each direction.  

Potrero Avenue runs north‐south between Brannan and Cesar Chavez Streets with generally two 

travel lanes in each direction (north of 17th Street, Potrero Avenue has three travel lanes in each 

                                                      
18 LCW Consulting, 1717 17th Street Transportation Study, Case No. 2004.0946! April 20, 2009. This report is on file and 

available for public review at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400 as part of Case File No. 

2004.0946E. 
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direction).  The  General  Plan  identifies  Potrero  Avenue  as  a  major  arterial.  Potrero  Avenue 

connects with  the U.S.  101  southbound  on‐ramp  at Cesar Chavez  Street,  and  south  of Cesar 

Chavez Street, Potrero Avenue connects with Bayshore Boulevard. Potrero Avenue has bicycle 

lanes  from 25th Street  to 17th Street and Bicycle Route #25 extends between Cesar Chavez Street 

and 17th Street.    

De Haro Street runs north‐south between Division Street and 26th Street. Within the project area, 

De Haro Street has one lane in each direction. Carolina Street parallels De Haro Street, running 

north‐south between 15th Street to the north and Caire Terrace to the south, with one travel lane 

in each direction.  

Existing Conditions 

Existing operating conditions were evaluated for the weekday PM peak hour (between 5:00 PM 

and 6:00 PM). Intersection turning movement volumes were collected for seven intersections on 

Tuesday, October 18, 2005. Table 2, below, shows the existing Level of Service (LOS)19 data for 

these seven  intersections. Potrero Avenue and 16th Street are signalized  intersections, while  the 

remaining  six  intersections  are  unsignalized.  All  study  intersections  currently  operate  at 

acceptable levels of service.  

TABLE 2. INTERSECTION LEVELS OF SERVICE 

EXISTING CONDITIONS-WEEKDAY PM PEAK HOUR 

Intersection Delay1 LOS 
1. Division/De Haro/ King2 9.3 (eb) A 
2. 16th Street/Potrero Avenue 19.9 B 
3. 16th Street/De Haro Street2 20.9 (eb) C 
4. 16th Street/Carolina Street2  16.5 (sb) C 
5. 17th Street/De Haro Street2 15.5 (wb) C 
6. 17th Street/Carolina Street2  15.4 (nb) C 
7. Mariposa Street/Carolina Street2 8.8 (eb) A 
Source: LCW Consulting 
1 Delay presented in seconds per vehicle 
2 Intersection STOP-controlled. Delay and LOS presented for worst 
approach, as indicated in ( ). 

 

Both  local  and  regional  public  transit  service  are  provided  nearby.  San  Francisco Municipal 

Railway  (MUNI) bus  lines provide  transit service within  the City and County of San Francisco 

with a fleet that includes bus, light rail, cable cars, and electric street cars. Table 3 presents service 

frequencies for bus lines that operate in the nearby vicinity.  

                                                      
19 Level of Service (LOS) is a qualitative description of an intersection’s performance based on the average delay per 

vehicle. Intersection levels of service range from LOS A, which indicates free flow or excellent conditions with short 

delays, to LOS F, which indicates congested or overloaded conditions with extremely long delays. LOS A through D is 

considered excellent to satisfactory service levels. LOS E is undesirable and LOS F conditions are unacceptable.  
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TABLE 3. NEARBY WEEKDAY MUNI SERVICE 

Service Frequency (min.) Route 

AM MIDDAY PM 

Nearest Stop Location 
(inbound, outbound) 

9-San Bruno 10 10 8 Potrero/17th, Potrero /17th  
10-Townsend 15 15 15 17th/Carolina/ De Haro 
19-Polk 10 24 10 De Haro/17th, Rhode Island/17th  
22-Fillmore 8 8 7 17th/ De Haro, 17th/ De Haro 
27-Bryant 12 12 12 Bryant/17th, Bryant/17th  
33-Stanyan 15 15 15 Potrero/17th, Potrero/17th  
53-Southern Heights 30 30 30 17th/Vermont, 17th/Kansas 
Source: SF MUNI, LCW Consulting 

 

Local public transit provides access to regional transit including access to Bay Area Rapid Transit 

(BART), AC Transit and  ferries, Golden Gate busses and  ferries, Caltrain and SamTrans. BART 

offers service to the South Bay as far as San Francisco Airport and Millbrae and service to the East 

Bay. AC Transit and ferries provide service to the East Bay. Golden Gate Transit provides service 

to the North Bay and Caltrain and SamTrans provide service to the South Bay.  

Pedestrian  conditions were  evaluated  during  site  visits  during  the weekday midday  and  PM 

peak  periods.  Pedestrian  flows  in  the  vicinity  of  the  project  site  are  relatively  low;  both 

crosswalks  and  sidewalks were observed  to be operating  at unconstrained  conditions  (normal 

walking speeds and with freedom to bypass other pedestrians). Sidewalk widths adjacent to the 

proposed project are  ten  feet on 17th Street, 15  feet on Carolina Street, and 15  feet on De Haro 

Street. Carolina Street between 16th and 17th Streets does not have any sidewalks. Crosswalks are 

provided at the 17th/De Haro Street and Mariposa/Carolina Street intersections. 

Field surveys indicated a substantial number of bicyclists riding within the vicinity of the project 

site along 16th and 17th Streets,  the majority of which during  the PM peak hour appeared  to be 

commuters.  Bicycle  Route  #40  runs  eastbound/westbound  on  16th  Street  between Kansas  and 

Third Streets as a Class II facility (separate bicycle lane), and on 17th Street between Kansas and 

Douglass Street as a Class  II  facility  (signed route only). At Kansas Street, Route #123 connects 

Route  #40  with  Route  #30  on  Division  and  Townsend  Streets.  Route  #25  runs  northbound/ 

southbound  on  Potrero  Avenue,  with  a  new  set  of  five‐foot  bicycle  lanes  in  each  direction 

between 25th Street and 17th Street.  

Parking conditions were assessed  for  the area bound by 15th, Arkansas, 18th, and Rhode  Island 

Streets. Parking conditions were assessed for the weekday midday period (between 1:00‐3:00 PM) 

and the weekday PM period (6:30‐8:00 PM) in October 2005, and field reviewed in 2008. Table 4 

presents  a  summary  of  the parking  supply  in  the  study  area. There  are  about  1,200  on‐street 

parking spaces within the parking study area. On‐street parking occupancy  is about 91 percent 

during the weekday midday period, and about 79 percent during the weekday evening period. 
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On‐street parking adjacent to the project block is generally unrestricted, except for weekly street 

cleaning restrictions. On De Haro Street, parallel parking is allowed on the east side of the street. 

TABLE 4. ON STREET PARKING SUPPLY AND UTILIZATION 

Weekday 

Midday 

Weekday Evening Street Supply

Occupied 
Spaces 

Percent 
Occupancy 

Occupied 
Spaces 

Percent 
Occupancy 

15th Street- Rhode Island to Arkansas 82 79 96% 63 77% 
16th Street- Rhode Island to Arkansas 72 70 97% 37 51% 
17th Street- Rhode Island to Arkansas 52 48 92% 33 63% 
Mariposa Street- Rhode Island to 
Arkansas 

68 60 88% 47 69% 

18th Street Rhode Island to Arkansas 96 74 77% 55 57% 
Rhode Island Street- 15th to 18th Streets 169 151 89% 158 93% 
De Haro- 15th to 18th Streets 223 212 95% 191 86% 
Carolina- 15th to 18th Streets 224 207 92% 188 84% 
Wisconsin-18th to 17th Streets 61 61 100% 38 62% 
Arkansas 16th to Mariposa 154 131 85% 144 94% 
Total 1,201 1,093 91% 951 79% 
Source: LCW Consulting 

Project Travel Demand 

Project  travel  demand,  parking  demand,  and  freight  service  loading  demand were  estimated 

based on  the San Francisco Planning Department’s Transportation  Impact Analysis Guidelines  for 

Environmental Review (October, 2002) (SF Guidelines)  and information obtained from the 1990 and 

2000  U.S.  Census  journey‐to‐work  data.    The  person  trip  generation  includes  residents, 

employees and visitors to the proposed mixed‐use buildings (residential, retail/commercial, and 

PDR) and is based on weekday daily and PM peak hour trip generation rates (number of trips per 

unit of residential uses and number of trips per 1,000 gsf for retail and PDR uses). The project‐

generated person‐trips were assigned to travel modes in order to determine the number of auto, 

transit, walk  and  other  trips  (“other”  includes  bicycle, motorcycle,  and  additional modes  of 

transportation). Mode split information is based on 2000 U.S. Census data for residential uses and 

from the SF Guidelines for the retail and PDR uses for employee and visitor trips to Superdistrict 

3. Parking and  loading demand were  similarly based on SF Guidelines  for Superdistrict 3. The 

land uses currently occupying  the project site would be displaced by  the proposed project and 

therefore a count of person trips entering and exiting the buildings and vehicle trips entering and 

exiting the surface parking lots were collected in January 2006 and are subtracted from the trips 

generated by the proposed project to determine the net new trips that would be generated onsite.  

The  proposed  project would  generate  1,682  daily  person  trips  (inbound  and  outbound)  on  a 

weekday daily basis and 180 person‐trips during  the weekday PM peak hour.   Table 4, below, 

displays the estimated net new trip generation by transportation mode.  
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TABLE 5. PROJECT TRIP GENERATION BY MODE-WEEKDAY PM PEAK HOUR 

Person Trips Land Use 

Auto Transit Walk/ 
Other 

Total 

Vehicle 
Trips 

Residential 48 9 4 61 45 
PDR 7 2 2 11 5 
Retail 78 13 25 108 37 

Proposed Project 125 24 31 180 87 
Existing Credit -5 -- -2 -7 -5 
Net New Trips 120 24 29 173 82 

Source: LCW Consulting 

 

The proposed project would  generate  approximately  173 net new PM peak hour person  trips 

with about 69 percent of all person trips by auto, 14 percent by transit, and 17 percent by other 

modes (including walking and bicycling). The proposed project would result in approximately 82 

net  new  PM  peak  hour  vehicle  trips,  with  approximately  47  inbound  vehicle  trips  and  35 

outbound vehicle trips.  

The proposed project’s residential uses would generate a parking demand of approximately 53 

spaces. The  retail and PDR uses would generate a parking demand  for 64  spaces, with a  total 

parking demand of 117 spaces.  

The proposed project would also generate approximately  five delivery/service vehicle  trips per 

day, or less than one loading space during the average and peak hour of loading activities. It is 

anticipated  that most of  the delivery/service vehicles generated by  the proposed project would 

consist of small trucks and vans. The residential uses would generate an occasional demand for 

large and small moving vans.  

Impact Analysis 

The  following  discusses  the  project’s  potential  to  affect  traffic,  transit,  parking,  loading, 

pedestrian  use  of  public  sidewalks,  the  project’s  potential  to  create  hazardous  conditions  for 

bicycles, and construction‐related impacts.  

Traffic Impacts 

The San Francisco Planning Department uses the following significance criteria for determining a 

project’s traffic impact: 

 The operational impact on signalized intersections is considered significant when project‐

related traffic causes the intersection level of service to deteriorate from LOS D or better 

to  LOS  E  or  F,  or  from  LOS  E  to  LOS  F.    The  operational  impacts  on  unsignalized 

intersections  are  considered  potentially  significant  if  project‐related  traffic  causes  the 
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level of service at the worst approach to deteriorate from LOS D or better to LOS E or F 

and Caltrans signal warrants would be met, or would cause Caltrans signal warrants to 

be met when  the worst approach  is already operating at LOS E or F. The project may 

result  in  significant  adverse  impacts  at  intersections  that operate  at LOS E or F under 

existing  conditions depending upon  the magnitude of  the project’s  contribution  to  the 

worsening  of  the  average  delay  per  vehicle.    In  addition,  the  project  would  have  a 

significant  adverse  impact  if  it  would  cause  major  traffic  hazards  or  contribute 

considerably  to  cumulative  traffic  increases  that would  cause deterioration  in  levels of 

service to unacceptable levels.   

During the PM peak hour, the proposed project would generate 47 inbound and 35 outbound net 

new  vehicle  trips.  Project  generated  vehicle  trips  were  assigned  to  and  from  the  project 

driveways on De Haro and on Carolina Streets. The resulting Existing + Project intersection levels 

of service for the weekday PM peak hour are presented below in Table 6. The addition of project‐

generated traffic would result in relatively small changes in the average delay per vehicle at the 

study  intersections  and  all  study  intersections would  continue  to  operate  at  the  same  service 

levels as under the existing conditions. Of the six unsignalized intersections, the highest average 

delay per vehicle would occur on  the eastbound approach of 16th Street at De Haro Street. The 

unsignalized intersection of the 16th Street/De Haro Street intersection would be signalized as part 

of the 450 Rhode Island project, improving the intersection to LOS B. The proposed project would 

therefore  not  have  a  significant  project‐specific  traffic  impact.  Cumulative  traffic  impacts  are 

discussed further under “Cumulative Impacts.” 

TABLE 6. INTERSECTION LEVEL OF SERVICE 

EXISTING PLUS PROJECT CONDITIONS- WEEKDAY PM PEAK HOUR 

Existing Existing plus Project Street 

Delay1 LOS Delay LOS 
1. Division/De Haro/ King2 9.3 (eb) A 9.4 (eb) A 
2. 16th Street/Potrero Avenue 19.9 B 20.0 B 
3. 16th Street/De Haro Street2 20.9 (eb) C 22.1(eb) C 
4. 16th Street/Carolina Street2  16.5 (sb) C 16.8 (sb) C 
5. 17th Street/De Haro Street2 15.5 (wb) C 16.3 (wb) C 
6. 17th Street/Carolina Street2  15.4 (nb) C 15.9 (nb) C 
7. Mariposa Street/Carolina Street2 8.8 (eb) A 9.0 (eb) A 
1 Delay presented in seconds per vehicle 
2 Intersection STOP-controlled. Delay and LOS presented for worst approach, as indicated in ( ). 
Source: LCW Consulting 

 

 

Transit Impacts 

The San Francisco Planning Department uses the following significance criteria for determining a 

project’s transit impact: 
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 The  project  would  have  a  significant  effect  on  the  environment  if  it  would  cause  a 

substantial  increase  in  transit  demand  that  could  not  be  accommodated  by  adjacent 

transit capacity, resulting in unacceptable levels of transit service; or cause a substantial 

increase  in  delays  or  operating  costs  such  that  significant  adverse  impacts  in  transit 

service levels could result.  With the MUNI and regional transit screenlines analyses, the 

project would have  a  significant  effect on  the  transit provider  if project‐related  transit 

trips would cause  the capacity utilization standard  to be exceeded during  the PM peak 

hour. 

The proposed project would generate about 24 transit trips (12 inbound and 12 outbound) during 

the weekday PM peak hour. These transit trips to and from the project would utilize the nearby 

MUNI lines and may include transfers to other MUNI bus and light rail lines, or other regional 

transit  providers.  Bus  stops  for  the  10‐Townsend,  19‐Polk,  22‐Fillmore,  and  the  53‐Southern 

Heights are within one or  two blocks of  the project site. Transit  lines  in  the  immediate vicinity 

generally  have  available  capacity  during  the weekday  PM  peak  hour  that  could  be  used  to 

accommodate the inbound and outbound transit trips generated by the proposed project. The 19‐

Polk travels northbound on De Haro Street and there is a bus stop located adjacent to the project 

site  on De Haro  Street  at  the  approach  to  17th  Street. Vehicular  access  to  the De Haro  Street 

building of the proposed project would be about 110 feet from the northern edge of the project 

site.  It  is  not  anticipated  that  the minimal  number  of  trips  entering  and  exiting  the  project 

driveway would  interfere with  the  19‐Polk  bus  operations.  In  light  of  the  above,  the  project 

would have a less than significant impact to transit systems in the project vicinity. 

Parking Capacity 

As  per  the  San  Francisco  Planning Code,  the  project would  be  permitted  to  provide  up  to  36 

parking spaces for the residential units, 22 spaces for the retail/commercial and PDR uses, for a 

total  of  58  permitted  spaces. As  discussed  previously,  the  project would  generate  a  parking 

demand of approximately 117 spaces. The project proposes  to provide 36 spaces  for residential 

uses and 22 spaces  for  the retail/commercial and PDR uses,  for a  total of 58 permitted parking 

spaces. Therefore,  the project would comply with  the Planning Code parking requirements. The 

proposed project would also provide two van spaces exempt from the parking requirements, for 

a total of 58 spaces.   

The  long‐term  residential parking demand generally occurs during  the  evening and overnight 

hours, and the demand of 53 spaces would not be accommodated within the supply of 36 parking 

spaces.  The  shortfall  of  17  parking  spaces would  be  accommodated  on‐street,  or within  the 

parking spaces dedicated to the PDR and retail uses. The evening occupancy within the parking 

study area is about 79 percent, and a sufficient number of parking spaces would be available to 
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accommodate  the demand. The  evening and overnight demand  for  the  retail and PDR uses  is 

anticipated to be substantially lower than daytime demand, and would be accommodated within 

the 20‐space parking supply.  

During the weekday midday period, the residential parking demand is estimated to be about 80 

percent of the overnight parking demand, or about 42 spaces. It  is anticipated that a portion of 

the 12‐space overnight residential parking shortfall would remain parked on‐street. The weekday 

midday  retail  and  PDR  uses would  generate  a  demand  for  64  parking  spaces,  resulting  in  a 

shortfall  of  42  spaces.  The  weekday  midday  combined  residential,  retail,  and  PDR  parking 

shortfall  would  range  between  48  spaces  and  59  spaces,  and  the  midday  on‐street  parking 

occupancy in the study area would increase from 91 percent to 96 percent.  The weekday midday 

shortfall would  result  in drivers  circling around  the neighborhood  to  find available  spaces, or 

some drivers may shift time of travel or switch to transit, carpools, or other modes of travel.  

San Francisco does not consider parking supply as part of the permanent physical environment.  

Parking conditions are not static, as parking supply and demand varies  from day  to day,  from 

day to night, from month to month, etc.  Hence, the availability of parking spaces (or lack thereof) 

is not a permanent physical condition, but changes over time as people change their modes and 

patterns of travel.   

Parking  deficits  are  considered  to  be  social  effects,  rather  than  impacts  on  the  physical 

environment as defined by CEQA.  Under CEQA, a project’s social impacts need not be treated as 

significant impacts on the environment.  Environmental documents should, however, address the 

secondary  physical  impacts  that  could  be  triggered  by  a  social  impact.    (CEQA Guidelines  § 

15131(a).)  The social inconvenience of parking deficits, such as having to hunt for scarce parking 

spaces,  is  not  an  environmental  impact,  but  there may  be  secondary  physical  environmental 

impacts, such as increased traffic congestion at intersections, air quality impacts, safety impacts, 

or  noise  impacts  caused  by  congestion.    In  the  experience  of  San  Francisco  transportation 

planners, however,  the  absence of  a  ready  supply of parking  spaces,  combined with  available 

alternatives  to auto  travel  (e.g.,  transit service,  taxis, bicycles or  travel by  foot) and a relatively 

dense pattern of urban development, induces many drivers to seek and find alternative parking 

facilities, shift to other modes of travel, or change their overall travel habits. Any such resulting 

shifts to transit service in particular, would be in keeping with the City’s “Transit First” policy.  

The  City’s  Transit  First  Policy,  established  in  the  City’s  Charter  Section  16.102  provides  that 

“parking policies for areas well served by public transit shall be designed to encourage travel by 

public transportation and alternative transportation.”   

The  transportation  analysis  accounts  for  potential  secondary  effects,  such  as  cars  circling  and 

looking  for  a  parking  space  in  areas  of  limited  parking  supply,  by  assuming  that  all  drivers 
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would attempt to find parking at or near the project site and then seek parking farther away  if 

convenient  parking  is  unavailable.   Moreover,  the  secondary  effects  of  drivers  searching  for 

parking  is  typically  offset  by  a  reduction  in  vehicle  trips  due  to  others  who  are  aware  of 

constrained parking  conditions  in a given area.   Hence, any  secondary environmental  impacts 

which may  result  from a  shortfall  in parking  in  the vicinity of  the proposed project would be 

minor, and the traffic assignments used in the transportation analysis, as well as in the associated 

air  quality,  noise  and  pedestrian  safety  analyses,  reasonably  addresses  potential  secondary 

effects.  

Although  the  project’s  parking  impacts  would  be  considered  less  than  significant,  the 

Transportation Study  for  the proposed project  identified  improvement measures  to  reduce  the 

project’s  parking  demand  and  encourage  the  use  of  alternative  transportation modes.  These 

improvement measures are presented at the end of this section of the Initial Study.  

Loading 

The San Francisco Planning Department uses the following significance criteria for determining a 

project’s loading impact: 

 A  project would  have  a  significant  effect  on  the  environment  if  it would  result  in  a 

loading  demand  during  the  peak  hour  of  loading  activities  that  could  not  be 

accommodated within proposed onsite  loading  facilities or within convenient on‐street 

loading zones, and create potentially hazardous conditions or significant delays affecting 

traffic, transit, bicycles or pedestrians. 

The project does not propose off‐street loading areas for either proposed buildings. The Planning 

Code also would not require any off‐street loading for the retail or PDR spaces. The project would 

be required to provide one loading space or two van spaces for the proposed residential uses. The 

project would provide two van spaces to meet this Planning Code requirement. The project would 

generate about five daily truck trips, resulting in a demand for less than one loading space during 

both  the  average  and  the  peak  hour  of  loading  activities.  It  is  anticipated  that  this minimal 

loading demand would be accommodated on‐street. Similarly, residential move‐in and move‐out 

activities would generate a loading demand. It is anticipated that prior to these activities, the curb 

parking on Carolina and De Haro Streets adjacent to the project site would be reserved through 

the  local  San  Francisco  Police  station. Curb  space would  be  set  aside  for  small moving  vans 

during  the  initial  move‐in  phase.  Subsequent  move‐in  and  move‐out  activities  would  be 

scheduled by the management company or the Homeowners Association. Therefore, the project 

would not result in a significant loading impact.  
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Pedestrian Impacts 

Pedestrian impacts resulting from the proposed project would be considered a significant effect 

on  the  environment  if  it would  result  in  substantial overcrowding on public  sidewalks,  create 

potentially  hazardous  conditions  for  pedestrians,  or  otherwise  interfere  with  pedestrian 

accessibility  to  the site and adjoining areas. Pedestrian  trips generated by  the proposed project 

would include walking trips to and from the residential, PDR and retail uses, plus walking trips 

to and from the local and regional transit operators. Overall, the project would add about 53 net 

new pedestrian trips to the surrounding streets during the weekday PM peak hour. As discussed 

previously, observation indicates that pedestrian flows are relatively low and that crosswalks and 

sidewalks operate at unconstrained conditions. Pedestrians would enter and exit the project via 

the building entrances on Carolina, De Haro and 17th Streets and would be dispersed throughout 

the study area depending upon the origin/destination of each trip. The proposed project would 

be constructed within the lot limits and does not contain features which would create potentially 

hazardous  conditions  for  pedestrians,  nor  would  the  project  interfere  with  pedestrian 

accessibility to the site or adjoining areas.  

Bicycle Impacts 

A  project  would  have  a  significant  effect  on  the  environment  if  it  would  create  potentially 

hazardous conditions for bicyclists or otherwise substantially  interfere with bicycle accessibility 

to the site and adjoining areas. The Planning Code requires a total of 20 bicycle parking spaces for 

the  residential uses and  two bicycle parking spaces  for  the non‐residential uses. The proposed 

project would comply with the Planning Code by providing eleven bicycle parking spaces for each 

building, within  the  respective  parking  garages.  The  project  site  is within  convenient  cycling 

distance of office and retail buildings in downtown San Francisco and the Financial District and 

major transit hubs. As such, it is anticipated that a portion of the 29 “walk/other” trips generated 

by  the proposed project would  be  bicycle  trips. As discussed  above,  there  are  several  bicycle 

routes nearby. Although the project would result in an increase in the number of vehicles in the 

vicinity of the project site, this increase would not be substantial enough to affect bicycle travel in 

the area, nor would the project create potentially hazardous conditions for bicyclists. Therefore, 

the proposed project would have a less than significant impact on bicycle travel.  

Emergency Access 

Emergency  access  to  the project  site would  be  along De Haro,  17th,  and Carolina  Streets. The 

proposed  project  would  not  interfere  with  existing  traffic  circulation  or  cause  major  traffic 

hazards, nor have a significant effect on traffic‐related hazards or emergency access provisions. 

Proposed buildings are required  to meet  the standards contained  in  the Building and Fire Codes 
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and  the San Francisco Building and Fire Departments would review  the  final building plans  to 

ensure sufficient access and safety. The proposed project would therefore not impact emergency 

access conditions in the vicinity of the project site.  

Construction Impacts 

The  proposed  project would  be  constructed  in  two  phases with  construction  of  the De Haro 

Street building commencing first, followed by the Carolina Street building. Construction of each 

building would  take  approximately  15 months.  Construction  activities would  typically  occur 

Monday through Friday between 6:30 AM and 5:00 PM. Some construction activities would occur 

on Saturdays between 7:30 AM and 2:30 PM. Throughout the construction period there would be 

a  flow of construction‐related  trucks  into and out of  the  site. The  impact of construction  truck 

traffic  would  be  a  temporary  lessening  of  the  capacities  of  local  streets  due  to  the  slower 

movement and larger turning radii of trucks, which may affect both traffic and transit operations.  

During construction of each building, there would be an average of about 17 truck trips per day 

during  excavation,  shoring  and  grading  activities  and  about  two  truck  trips  per  day  for  the 

remaining construction activities. It is anticipated that a majority of the construction‐related truck 

traffic would use  I‐80/U.S. 101 and  I‐280  to access  the project site  from  the East Bay and South 

Bay  and  Third  Street  from  locations  within  the  City.  There  would  be  between  10  and  20 

construction workers per day at the project site. It is anticipated that the addition of the worker‐

related  vehicle  or  transit  trips  would  not  substantially  affect  transportation  conditions. 

Construction workers who drive  to  the site would cause a  temporary parking demand. During 

construction of the De Haro Street building, construction workers would be able to park onsite. 

During construction of the Carolina Street Building, construction workers would park on‐street 

until  the  garage  element  of  the  project  is  completed  (estimated  within  6  months  following 

initiation  of  construction).  Prior  to  construction,  the  project  contractor would  coordinate with 

MUNI’s  Street Operations  and  Special  Events Office  to  coordinate  construction  activities  and 

reduce  any  impacts  to  transit  operations.  Due  to  their  temporary  and  limited  duration, 

construction‐related  impacts  generally  would  not  be  considered  significant.  However,  the 

Transportation Study for the proposed project identified improvement measures for construction 

activities directed at limiting truck movements during peak hour traffic, presented at the end of 

this section of the Initial Study.  

Cumulative Impacts 

Traffic volume forecasts for future year 2025 cumulative conditions were developed from the San 

Francisco County Transportation Authority countywide  travel demand  forecasting model. This 

approach  results  in  a  cumulative  impacts  assessment  for  future  conditions,  that  takes  into 
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account both  the  future development expected  in  the vicinity of  the project site, as well as  the 

expected growth  in housing and employment  for  the remainder of San Francisco and  the nine‐

county Bay Area. The travel demand forecasts were based on the travel demand forecasting effort 

conducted for the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plan Environmental Impact Report. The 

2025 cumulative conditions intersection LOS analysis assumed the following improvements:20 

 The signalization of the 16th /De Haro intersection and reconfiguration of the northbound 

and southbound approaches to provide for separate left‐turn lanes. 

 Improvements at the 16th Street /Potrero Avenue intersection that includes: restriping of 

the westbound  and  eastbound  approaches  for  a  left  turn  lane,  a  through  lane  and  a 

shared right‐through lane, as well as retiming of the traffic signal.  

The  2025  cumulative  intersection  operating  conditions  for  the  weekday  PM  peak  hour  are 

presented below  in Table 7. Due  to  the substantial  increase  in development anticipated  for  the 

Eastern Neighborhoods by 2025, four of the seven study intersections would operate at LOS E or 

LOS F under the 2025 cumulative conditions (as compared to existing conditions).  

TABLE 7. 2025 CUMULATIVE INTERSECTION LEVEL OF SERVICE 

2025 CUMULATIVE CONDITIONS- WEEKDAY PM PEAK HOUR 

Existing 2025 Cumulative Street 

Delay1 LOS Delay LOS3 v/c2,3 

1. Division/De Haro/ King4 9.3 (eb) A >50 (eb) F -- 
2. 16th Street/Potrero Avenue 19.9 B >80 F 1.57 
3. 16th Street/De Haro Street4 20.9 (eb) C 30.9 C -- 
4. 16th Street/Carolina Street4  16.5 (sb) C >50 (nb) F -- 
5. 17th Street/De Haro Street4 15.5 (wb) C 44.8 (wb) E -- 
6. 17th Street/Carolina Street4  15.4 (nb) C 23.2 (nb) C -- 
7. Mariposa Street/Carolina Street4 8.8 (eb) A 10.0 (eb) B -- 
1 Delay presented in seconds per vehicle 
2 v/c= volume-to-capacity ratio (presented for signalized intersections operating at LOS E or F) 
3 Intersections operating at LOS E or F are presented in BOLD 
4 Intersection STOP-controlled. Delay and LOS presented for worst approach, as indicated in ( ). 
5 Intersection of 16th/ Potrero will be restriped and signal retimed as part of the Mission Bay 
Redevelopment Plan. 
6 The intersection of 16th / De Haro will be signalized as part of the 450 Rhode Island Street Project.  
Source: LCW Consulting 

 

Under 2025 cumulative conditions four intersections would be operating at LOS E or LOS F. The 

eastbound approach to the unsignalized intersection of Division/De Haro/King would operate at 

LOS F conditions and Caltrans traffic signal warrants would be met. As a result, this intersection 

would have significant 2025 cumulative  impacts.  Installation of a  traffic signal would  improve 

overall  operations  at  this  intersection  to  LOS  C.  Even  with  improvements  required  to  be 

                                                      
20 The first listed improvement is a condition of approval for the 450 Rhode Island project and the second improvement 

was called for in the Mission Bay Redevelopment Plan.  
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implemented  as  part  of  the Mission  Bay Redevelopment  Plan,  the  eastbound  and westbound 

approaches of the intersection of 16th /Potrero would operate at LOS F conditions and would have 

significant 2025 cumulative  impacts. The  intersection of 16th  /Carolina would operate at LOS F 

under  2025  cumulative  conditions. Caltrans  signal warrants would  not  be met,  therefore  this 

intersection  would  not  have  a  significant  impact  under  2025  cumulative  conditions.  The 

intersection  of  17th/De Haro would  operate  at LOS E  conditions  and Caltrans  signal warrants 

would be met. This intersection too would have a significant 2025 cumulative impact.  

The contribution of the project to the 2025 cumulative traffic volumes was determined to assess 

the  effect  of  vehicle‐trips  generated  by  the  proposed  project  on  2025  cumulative  conditions. 

Project‐generated  traffic  as  a  percent  of  total  2025  cumulative  traffic  volumes  and  project‐

generated  traffic as a percent of only  the  increase  in  traffic volumes between existing and 2025 

cumulative conditions were calculated and are presented in Table 8, below.  

TABLE 8. PROPOSED PROJECT’S CONTRIBUTION TO 2025 CUMULATIVE TRAFFIC VOLUMES 

WEEKDAY PM PEAK HOUR 

Intersection Existing 
Volume 

Net 
Project 
Volume 

2025 
Cumulative 

Volume 

Contribution to 
Total 2025 
Cumulative 

Volume 

Contribution 
to Growth in 

Volumes  

1. Division/De Haro/ King2 512 12 1,466 0.8% 1.3% 
2. 16th Street/Potrero Avenue 2,999 17 5,639 0.3% 0.6% 
3. 16th Street/De Haro Street2 1,301 24 2,658 0.9% 1.8% 
4. 16th Street/Carolina Street2  885 18 1,744 1.0% 2.1% 
5. 17th Street/De Haro Street4 1,082 37 1,474 2.5% 9.6% 
6. 17th Street/Carolina Street2  658 23 982 2.3% 7.1% 
7. Mariposa Street/Carolina Street2 445 28 651 4.3% 13.5% 
1 Intersections operating at LOS E or F are presented in BOLD  
2 Indicates the intersections that are STOP-controlled. 
Source: LCW Consulting 

The  proposed  project would  contribute  between  0.3  percent  and  4.3  percent  to  the  total  2025 

cumulative  traffic volumes at  the  study  intersections. The  contribution  to  the growth  in  traffic 

volumes  between  Existing  and  2025  cumulative  conditions  would  be  between  0.6  and  13.5 

percent. The  intersections of Division/De Haro/King, 16th  /Potrero and 17th  /De Haro would be 

considered  to  have  significant  impacts  under  2025  cumulative  conditions.  The  intersection  of 

16th/Carolina would  not  be  considered  to  have  a  significant  2025  cumulative  impact  because 

Caltrans signal warrants would not be met. Based on an examination of  the  traffic movements 

which  determine  overall  LOS  performance  at  these  intersections,  the  proposed  project’s 

contribution to adverse cumulative conditions at the intersections of Division/De Haro/King, 16th 

/Potrero and 17th /De Haro would not be considered significant. The proposed project would add 

traffic  to movements  that would continue  to operate satisfactorily. However,  the project would 

also  add  some  vehicles  to  movements  that  would  operate  poorly  under  2025  cumulative 

conditions. The proposed project’s contribution to these movements would be small and would 
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not  materially  affect  overall  LOS  performance.  Thus,  project  traffic  conditions  would  not 

represent  a  considerable  contribution  to  the  adverse  cumulative  conditions,  and  the  project 

would  not  have  a  significant  traffic  impact  at  the  intersections  of  Division/De  Haro/King, 

16th/Potrero, or 17th/De Haro.  

In  light  of  the  above,  the  proposed  project  would  not  have  a  significant  project‐specific  or 

cumulative  impact  to  transportation  and  circulation.  As  previously  discussed,  improvement 

measures  for parking and construction  related  impacts have been  identified and are discussed 

below. The project sponsor has agreed to implement the following improvement measures.  

Improvement Measure TRANS-1: Parking 

To reduce the proposed project’s parking demand and parking shortfall and to encourage the use 

of alternative transportation modes, the project sponsor will provide both residents and PDR and 

retail businesses a  transportation  insert  for  the move‐in packet  that would provide  information 

on transit service (MUNI and BART lines, schedules and fares), information on where Fast Passes 

could be purchased, information on car share parking space locations and information on the 511 

Regional  Rideshare  program.  The  project  sponsor  or  the  successor‐in‐interest  of  of  the 

commercial  spaces would  be  encouraged  to  allow  overnight  use  of  the  commercial  parking 

spaces by residents in order to accommodate the residential parking shortfall.  

Improvement Measure TRANS-2: Construction 

Construction  traffic occurring between  7:00 and 9:00 AM or between  3:30 and  6:00 PM would 

coincide with peak hour traffic and could temporarily impede traffic and transit flow, although it 

would not be considered a significant impact. The project sponsor would require the construction 

contractor to limit truck movements to the hours between 9:00 AM and 3:30 PM (or other times, if 

approved by  the  San Francisco Municipal Transportation Authority)  in order  to minimize  the 

disruption of the general traffic flow on adjacent streets during the AM and PM peak periods.  

The project sponsor and construction contractor will meet with the Traffic Engineering Division 

of the SFMTA, the Fire Department, MUNI, the Planning Department and other City agencies to 

determine  feasible  measures  to  reduce  traffic  congestion  and  other  potential  transit  and 

pedestrian circulation effects during construction of the proposed project..  
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E.6 Noise 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

6. NOISE—Would the project:      

a) Result in exposure of persons to or generation of 
noise levels in excess of standards established 
in the local general plan or noise ordinance, or 
applicable standards of other agencies? 

     

b) Result in exposure of persons to or generation of 
excessive groundborne vibration or groundborne 
noise levels? 

     

c) Result in a substantial permanent increase in 
ambient noise levels in the project vicinity above 
levels existing without the project? 

     

d) Result in a substantial temporary or periodic 
increase in ambient noise levels in the project 
vicinity above levels existing without the project? 

     

e) For a project located within an airport land use 
plan area, or, where such a plan has not been 
adopted, in an area within two miles of a public 
airport or public use airport, would the project 
expose people residing or working in the area to 
excessive noise levels? 

     

f) For a project located in the vicinity of a private 
airstrip, would the project expose people residing 
or working in the project area to excessive noise 
levels? 

     

g) Be substantially affected by existing noise 
levels? 

     

The project site is not located within an airport land use plan area, within two miles of a public 

airport or in the vicinity of a private airstrip. Therefore, significance criteria E.6e and E.6f are not 

applicable to the project site.  

Existing Noise and Land Use Compatibility 

Ambient noise and vibration levels in the vicinity of the project site are typical of neighborhood 

levels  in urban San Francisco, which are dominated by vehicular  traffic,  including  trucks, cars, 

MUNI buses,  emergency vehicles,  and  surrounding  land use  activities,  such  as  commercial or 

light  industrial uses. Based  on  recent  noise modeling  conducted  by  the Department  of Public 

Health  (DPH), noise  levels  in  the project area are approximately 65 Ldn21. The Environmental 

Protection Element  of  the General Plan  identifies  compatible  land uses  based  on  noise  levels. 

According to the General Plan Land Use Compatibility Chart for Community Noise, noise levels 

                                                      
21 Ldn is the abbreviation for the Day‐Night Average Sound Level, which is the average noise level over a 24 hour period. 

The noise between the hours of 10 pm and 7am is artificially increased by 10 dB (decibels). This noise is weighted to 

take into account the decrease in community background noise of 10 dB during this period. A decibel is a unit of 

measurement for the sound loudness (amplitude). A dBA is the symbol for decibels using the A‐weighted scale, 

which is a logarithmic scale that approximates the sensitivity of the human ear. 
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at the project site are satisfactory for commercial uses including retail and light manufacturing. It 

is  recommended  that  a  detailed  analysis  of  noise  reduction  requirements  be made  for  new 

residential uses and noise  insulation measures be  incorporated  into project design.22 Title 24 of 

the California Code of Regulations establishes uniform noise insulation standards for residential 

projects. Title 24 requires that residential structures (other than detached single‐family dwellings) 

be designed to prevent the intrusion of exterior noise so that the noise level with windows closed, 

attributable to exterior sources, shall not exceed 45 dBA in any habitable room. This standard is 

consistent with the City of San Francisco’s Noise Element Policies for indoor residential uses. The 

San Francisco Noise Ordinance, Article 29 of the San Francisco Police Code, as amended November 

2008, provides for a separate fixed‐source noise limit for residential interiors of 45 dBA at night 

and  55  dBA  during  the  day  and  evening  hours.  To  ensure  that  occupants  of  the  proposed 

residential units would not be adversely affected by proximity  to  traffic noise, noise  insulation 

measures would be included as part of the design for the proposed project, as required by Title 

24 and the San Francisco Noise Ordinance. The Department of Building Inspection would review 

the  final building plans  to  insure  that  the building wall and  floor/ceiling assemblies meet State 

standards regarding sound transmission. No building permit would be issued by DBI unless the 

project design is found to conform to these standards. If determined necessary by DBI to assure 

that  the  design would meet  the  interior  noise  level  goal,  a detailed  acoustical  analysis  of  the 

exterior wall architecture/structure could be required. With incorporation of noise insulation and 

compliance with Title 24,  the proposed project would not be  substantially affected by  existing 

noise levels.   

Operational Noise 

Based on published scientific and acoustical studies, the traffic volumes in a project area would 

need to approximately double to produce an increase in ambient noise levels noticeable to most 

people  in  the area. The proposed development would not cause a doubling of  traffic volumes, 

and would  therefore, not  cause  a noticeable  increase  in  the  ambient noise  level  in  the project 

vicinity related to traffic.  

Noise generated by  residential and commercial uses  is common and generally accepted  in  this 

urban location. The proposed project would include mechanical equipment, such as cooling and 

ventilation systems, that could produce operational noise. All operations would be subject to the 

San Francisco Noise Ordinance, Article 29 of the San Francisco Police Code amended in November 

2008, which establishes noise limits for fixed noise sources. As amended in November 2008, this 

section establishes a noise limit from mechanical sources, such as building equipment, specified 

                                                      
22 See “Land Use Compatibility Chart for Community Noise” within the Environmental Protection Element of the San 

Francisco General Plan. Available online at: http://www.sfgov.org/site/planning_index.asp?id=41417. Accessed 02/04/2009.  
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as  a  certain  noise  level  in  excess  of  the  ambient  noise  level  at  the  property  line:  for  noise 

generated  by  residential  uses,  the  limit  is  5  dBA  in  excess  of  the  ambient,  while  for  noise 

generated by  commercial  and  industrial uses,  the  limit  is  8 dBA  in  excess of  ambient  and  for 

noise on public property, including streets, the limit is 10 dBA in excess of ambient. Compliance 

with Article 29, Section 2909, would minimize noise from building operations. The operation of a 

PDR,  commercial/retail,  and  residential  building  would  not  significantly  contribute  to  the 

existing  groundborne  vibration  or  noise  in  the project  vicinity. Therefore,  noise  and  vibration 

generated by the proposed project would be less‐than‐significant. 

Construction Noise 

Demolition, excavation, and project construction would temporarily increase noise and possibly 

vibration  in  the  project  area  and may  be  considered  an  annoyance  by  occupants  of  nearby 

properties.  The  closest  sensitive  noise  receptors  to  the  project  site  are  likely  the  residential 

dwelling units located on the irregularly shaped lot northwest of the intersection of De Haro and 

17th Street and  those using  Jackson Playground. During  the  construction phase,  the amount of 

construction  noise  generated  would  be  influenced  by  equipment  type  and  duration  of  use, 

distance  between  noise  source  and  listener,  and  presence  or  absence  of  barriers  (including 

subsurface barriers). There would be times when noise and vibration could interfere with indoor 

activities in nearby residences and other businesses near the project site. Construction noise and 

vibration  impacts would be  temporary  in nature and  limited  to  the period of construction. The 

geotechnical report prepared for the proposed project suggests a mat foundation, and therefore 

pile‐driving (typically the noisiest construction activity) would not be required. Considering this, 

the noisiest construction activities associated with the project would likely be exterior finishing, 

which can generate noise  levels up  to 89 dBA  (see Table 9, below). Noise generally attenuates 

(decreases) at a rate of 6 to 7.5 dBA per doubling of distance. Therefore, the exterior noise level at 

the  sensitive  receptors  identified  above would  be  no  greater  than  80 dBA during  the  noisiest 

construction activities.23  

 

 

 

                                                      
23 The closest sensitive noise receptors are likely to be residential units located kitty-corner from the project site, which 

is, at closest, approximately 120 feet from the corner of the project site.  
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TABLE 9 
TYPICAL COMMERCIAL CONSTRUCTION NOISE LEVELS (DBA)24 

Phase (Leq)a 

Ground Clearing 84 

Excavation 89 

Foundations 78 

Erection 85 

Exterior Finishing 89 

Pile Driving 90-105 
 
 
a Estimates correspond to a distance of 50 feet from the noisiest piece of equipment 

associated with a given phase and 200 feet from the other equipment associated with that 
phase. 

 
SOURCE: U.S. Environmental Protection Agency, Noise from Construction Equipment and 

Operations, Building Equipment, and Home Appliances, December 1971. 
 

All construction activities would be required to comply with the San Francisco Noise Ordinance, 

as discussed above. The Department of Building Inspection (DBI) is responsible for enforcing the 

Noise Ordinance for private construction projects during normal business hours (8:00 AM to 5:00 

PM). The Police Department  is  responsible  for enforcing  the Noise Ordinance during all other 

hours.  The Noise  Ordinance  requires  that  construction  work  be  conducted  in  the  following 

manner: (1) noise levels of construction equipment, other than impact tools, must not exceed 80 

decibels (dBA) at a distance of 100 feet from the source (the equipment generating the noise); (2) 

impact  tools must have  intake and exhaust mufflers  that are approved by  the Directors of  the 

Department of Public Works (DPW) or DBI to best accomplish maximum noise reduction; and (3) 

if  the noise  from  the construction work would exceed  the ambient noise  levels at  the property 

line of  the  site by  five dBA,  the work must not be  conducted between  8:00 PM  and  7:00 AM, 

unless  the Director of DPW or DBI authorizes a special permit  for conducting  the work during 

that period. Nonetheless, during the construction period nearby properties could be disturbed by 

construction noise and possibly vibration. The increase in noise and vibration in the project area 

during project  construction would not be  considered  a  significant  impact because  it would be 

temporary,  intermittent,  and  restricted  in  occurrence  and  level,  as  the  contractor  would  be 

required to comply with the City’s Noise Ordinance.  

In light of the above, the proposed project would have a less than significant noise impact both 

on a project level and cumulative level.  

  

                                                      
24  U.S. Environmental Protection Agency, Noise from Construction Equipment and Building Operations, Building Equipment, 

and Home Appliances, December 1971. 
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E.7 Air Quality 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

7. AIR QUALITY 
Where available, the significance criteria established by the applicable air quality management or air pollution control 
district may be relied upon to make the following determinations. Would the project: 

a) Conflict with or obstruct implementation of the 
applicable air quality plan? 

     

b) Violate any air quality standard or contribute 
substantially to an existing or projected air quality 
violation? 

     

c) Result in a cumulatively considerable net 
increase of any criteria pollutant for which the 
project region is non-attainment under an 
applicable federal, state, or regional ambient air 
quality standard (including releasing emissions 
which exceed quantitative thresholds for ozone 
precursors)? 

     

d) Expose sensitive receptors to substantial 
pollutant concentrations? 

     

e) Create objectionable odors affecting a 
substantial number of people? 

     

The Federal Clean Air Act (CAA), as amended, and the California Clean Air Act (CCAA) legislate 

ambient air quality standards and  related air quality  reporting  systems  for  regional  regulatory 

agencies to then develop mobile and stationary source control measures to meet these standards. 

The Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) is the primary responsible regulatory 

agency in the Bay Area for planning, implementing and enforcing the federal and state ambient 

standards for criteria pollutants.25 Criteria air pollutants  include ozone, carbon monoxide (CO), 

nitrogen dioxide  (NO2), sulfur dioxide  (SO2), particulate matter  (PM10 and PM2.5) and  lead. The 

San Francisco Bay Area Air Basin encompasses the following counties: San Francisco, Alameda, 

Contra Costa, Marin, San Mateo, Napa and parts of Solano and Sonoma counties. The basin has a 

history of air quality violations for ozone, carbon monoxide and particulate matter and currently 

does not meet the state ambient air quality standards for ozone, PM10 and PM2.5. The BAAQMD 

has  adopted  air  quality  management  plans  over  the  years  to  address  control  methods  and 

strategies for meeting air quality standards, the latest plans being the Bay Area 2000 Clean Air Plan 

and the 2001 Ozone Attainment Plan.  

Operational Emissions 

The  BAAQMD  has  established  thresholds  for  projects  requiring  its  review  for  potential  air 

quality  impacts and conflicts with adopted air quality plans. These thresholds are based on the 

                                                      
25 State and Federal air quality standards for the Bay Area’s attainment status can be viewed on the BAAQMD website at: 

http://www.baaqmd.gov.  
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minimum size projects  that  the BAAQMD considers capable of producing air quality problems 

due  to  vehicular  emissions.  The District  does  not  typically  recommend  a  detailed  air  quality 

analysis  for projects generating  less  than  2,000 vehicle  trips per day, unless warranted by  the 

specific  nature  of  the  project  or  project  setting.  The  BAAQMD  considers  residential  projects 

greater  than 510 dwelling units, office projects greater  than 280,000 gross square  feet  (gsf), and 

retail development greater than 87,000 gsf to result  in potentially significant vehicular emission 

effects and  therefore  require additional analysis. The proposed project, with 41 dwelling units, 

approximately  7,000  square  feet of PDR and 8,000  square  feet of  retail uses would not  exceed 

these minimum  standards. Therefore, no  significant air quality  impact would be generated by 

project operations.  

Toxic Air Contaminates 

The California Air Resources Board  (CARB) established  its  statewide  comprehensive air  toxics 

program  in  the  early  1980s. CARB  created California’s  program  in  response  to  the  Toxic Air 

Contaminant  Identification  and Control Act  (AB  1807, Tanner  1983)  to  reduce  exposure  to  air 

toxics. CARB  identifies  244  substances  as  Toxic Air Contaminants  (TACs)  that  are  known  or 

suspected  to  be  emitted  in California  and  have  potential  adverse  health  effects. Public  health 

research  consistently demonstrates  that pollutant  levels  are  significantly  higher  near  freeways 

and busy  roadways. Human health  studies demonstrate  that  children  living within 100  to 200 

meters of freeways or busy roadways have poor lung function and more respiratory disease; both 

chronic  and  acute  health  effects  may  result  from  exposure  to  TACs.  In  2005,  CARB  issued 

guidance on preventing roadway related air quality conflicts, suggesting localities “avoid siting 

new sensitive land uses within 500 feet of a freeway [or other] urban roads with volumes of more 

than  100,000  vehicles/day.”26  However,  there  are  no  existing  federal  or  state  regulations  to 

protect sensitive land uses from roadway air pollutants. 

The San Francisco Department of Public Health (DPH) has issued guidance for the identification 

and assessment of potential air quality hazards and methods for assessing the associated health 

risks.27  Consistent  with  CARB  guidance,  DPH  has  identified  that  a  potential  public  health 

hazard  for  sensitive  land  uses  exists  when  such  uses  are  located  within  a  150‐meter 

(approximately  500‐foot)  radius  of  any  boundary  of  a  project  site  that  experiences  100,000 

vehicles per day. To this end, San Francisco added Article 38 of the San Francisco Health Code, 

approved November  25,  2008, which  requires  that,  for new  residential projects  of  10  or more 

units  located  in  proximity  to  high‐traffic  roadways,  as  mapped  by  DPH,  an  Air  Quality 

                                                      
26 California Air Resources Board, 2005 Air Quality and Land Use Handbook: A Community Health Perspective, 

http://www.arb.ca.gov/ch/landuse.htm, accessed September 8, 2008.   

27 San Francisco Department of Public Health, Assessment and Mitigation of Air Pollutant Health Effects from Intra‐urban 

Roadways: Guidance for Land Use Planning and Environmental Review, May 6, 2008, 

http://dphwww.sfdph.org/phes/publications/Mitigating_Roadway_AQLU_Conflicts.pdf, accessed September 8, 2009.  
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Assessment  be  prepared  to  determine  whether  residents  would  be  exposed  to  potentially 

unhealthful  levels  of  PM2.5.  Through  air  quality  modeling,  an  assessment  is  conducted  to 

determine if the annual average concentration of PM2.5 from the roadway sources would exceed a 

concentration of 0.2 micrograms per cubic meter (annual average).28 If this standard is exceeded, 

the project sponsor must install a filtered air supply system, with high‐efficiency filters, designed 

to remove at least 80 percent of ambient PM2.5 from habitable areas of residential units. 

 The project site, at 1717 17th Street  is  located within  the Potential Roadway Exposure Zone, as 

mapped by DPH. In consultation with DPH, an Air Quality Assessment was prepared. Results of 

the assessment indicate that the project site does not exceed a PM2.5 concentration greater than 0.2 

micrograms  per  cubic meter.29  Thus,  the  proposed  project would  not  result  in  a  significant 

impact from exposure of sensitive receptors to high concentrations of roadway‐related pollutants.  

Greenhouse Gases 

Gases that trap heat in the atmosphere are referred to as greenhouse gases (GHGs) because they 

capture  heat  radiated  from  the  sun  as  it  is  reflected  back  into  the  atmosphere, much  like  a 

greenhouse does. The accumulation of GHG’s has been  implicated as a driving force for global 

climate change. Definitions of climate change vary between and across regulatory authorities and 

the scientific community, but  in general can be described as the changing of the earth’s climate 

caused by natural  fluctuations and anthropogenic activities which alter  the  composition of  the 

global atmosphere.  

Individual  projects  contribute  to  the  cumulative  effects  of  climate  change  by  emitting GHGs 

during demolition, construction and operational phases. The principal GHGs are carbon dioxide, 

methane, nitrous oxide, ozone, and water vapor. (Ozone—not directly emitted, but formed from 

other gases—in the troposphere, the lowest level of the earth’s atmosphere, also contributes to the 

retention  of  heat.) While  the  presence  of  the  primary GHGs  in  the  atmosphere  are  naturally 

occurring,  carbon  dioxide  (CO2), methane  (CH4),  and  nitrous  oxide  (N2O)  are  largely  emitted 

from  human  activities,  accelerating  the  rate  at which  these  compounds  occur within  earth’s 

                                                      
28 According to DPH, this threshold, or action level, of 0.2 micrograms per cubic meter represents about 8 – 10 percent of 

the range of ambient PM2.5 concentrations in San Francisco based on monitoring data, and is based on epidemiological 

research that indicates that such a concentration can result in an approximately 0.28 percent increase in non‐injury 

mortality, or an increased mortality at a rate of approximately 20 “excess deaths” per year per one million population 

in San Francisco. “Excess deaths” (also referred to as premature mortality) refer to deaths that occur sooner than 

otherwise expected, absent the specific condition under evaluation; in this case, exposure to PM2.5. (San Francisco 

Department of Public Health, Occupational and Environmental Health Section, Program on Health, Equity, and 

Sustainability, “Assessment and Mitigation of Air Pollutant Health Effects from Intra‐urban Roadways: Guidance for 

Land Use Planning and Environmental Review, May 6, 2008. Twenty excess deaths per million based on San 

Francisco’s non‐injury, non‐homicide, non‐suicide mortality rate of approximately 714 per 100,000. Although San 

Francisco’s population is less than one million, the presentation of excess deaths is commonly given as a rate per 

million population.) 

29 Patrick Fosdahl, San Francisco Department of Public Health. Letter to Seamus Busby, SJK Development Corp. Re: 1717 17th 

Street, January 8, 2009. This letter is on file and available for public review at the San Francisco Planning Department as 

part of Case File No. 2004.0946E. 
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atmosphere. Carbon dioxide is the “reference gas” for climate change, meaning that emissions of 

GHGs  are  typically  reported  in  “carbon  dioxide‐equivalent”  (CO2E)  measures.  Emissions  of 

carbon dioxide are largely by‐products of fossil fuel combustion, whereas methane results from 

off‐gassing associated with agricultural practices and  landfills. Other GHGs, with much greater 

heat‐absorption  potential  than  carbon  dioxide,  include  hydrofluorocarbons,  perfluorocarbons, 

and sulfur hexafluoride, and are generated in certain industrial processes. There is international 

scientific consensus that human‐caused increases in GHGs have and will continue to contribute 

to  global warming,  although  there  is  uncertainty  concerning  the magnitude  and  rate  of  the 

warming. Potential global warming impacts in California may include, but are not limited to, loss 

in snow pack, sea level rise, more extreme heat days per year, more high ozone days, more large 

forest fires, and more drought years.30 Secondary effects are likely to include a global rise in sea 

level, impacts to agriculture, changes in disease vectors, and changes in habitat and biodiversity. 

The  California Air  Resources  Board  (ARB)  estimated  that  in  2006  California  produced  about 

485 million gross metric tons (about 535 million U.S. tons) of CO2E GHG emissions.31 The ARB 

found that transportation  is the source of 38 percent of the State’s GHG emissions, followed by 

electricity  generation  (both  in‐state  and  out‐of‐state)  at  22 percent  and  industrial  sources  at 

20 percent. Commercial and residential fuel use (primarily for heating) accounted for 9 percent of 

GHG emissions.32 In the Bay Area, fossil fuel consumption in the transportation sector (on‐road 

motor vehicles, off‐highway mobile sources, and aircraft)  is  the single  largest source of  the Bay 

Area’s GHG emissions, accounting  for  just over half of  the Bay Area’s 85 million  tons of GHG 

emissions  in  2002.  Industrial  and  commercial  sources were  the  second  largest  contributors  of 

GHG  emissions with  about  one‐fourth  of  total  emissions. Domestic  sources  (e.g.,  home water 

heaters, furnaces, etc.) account for about 11 percent of the Bay Area’s GHG emissions, followed 

by power plants at 7 percent. Oil refining currently accounts for approximately 6 percent of the 

total Bay Area GHG emissions.33 

Statewide Actions 

In  2005,  in  recognition  of California’s vulnerability  to  the  effects  of  climate  change, Governor 

Schwarzenegger established Executive Order S‐3‐05, which sets forth a series of target dates by 

which  statewide  emission  of  greenhouse  gases  (GHGs)  would  be  progressively  reduced,  as 

                                                      
30 California Air Resources Board (ARB), 2006a. Climate Change website 

(http://www.arb.ca.gov/cc/120106workshop/intropres12106.pdf) accessed December 4, 2007. 

31 Because of  the differential heat  absorption potential of various GHGs, GHG  emissions  are  frequently measured  in 

“carbon  dioxide‐equivalents,” which  present  a weighted  average  based  on  each  gas’s  heat  absorption  (or  “global 

warming”) potential.  

32  California Air Resources Board (ARB), “California Greenhouse Gas Inventory for 2000‐2006— by Category as Defined 

in  the Scoping Plan.” http://www.arb.ca.gov/cc/inventory/data/tables/ghg_inventory_scopingplan_2009‐03‐13.pdf. Reviewed 

October 18, 2009. 

33 BAAQMD, Source  Inventory of Bay Area Greenhouse Gas Emissions: Base Year 2002, November 2006. Available on 

the internet at: http://www.baaqmd.gov/pln/ghg_emission_inventory.pdf.  
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follows: by 2010, reduce GHG emissions to 2000 levels; by 2020, reduce GHG emissions to 1990 

levels; and by 2050, reduce GHG emissions to 80 percent below 1990 levels.34 

In 2006, California passed  the California Global Warming Solutions Act of 2006  (Assembly Bill 

No. 32; California Health and Safety Code Division 25.5, Sections 38500, et seq., or AB 32), which 

requires  the California Air Resources Board  (CARB)  to design and  implement  emission  limits, 

regulations, and other measures, such  that  feasible and cost‐effective statewide GHG emissions 

are reduced to 1990 levels by 2020 (representing a 25 percent reduction in emissions). 

AB  32  establishes  a  timetable  for  the  CARB  to  adopt  emission  limits,  rules,  and  regulations 

designed to achieve the intent of the Act. CARB staff is preparing a scoping plan to meet the 2020 

GHG reduction limits outlined in AB 32. In order to meet these goals, California must reduce its 

GHG emissions by 30 percent below projected 2020 business as usual emissions levels, or about 

10 percent from today’s  levels. On December 11, 2008, CARB approved a Scoping Plan to meet 

the  2020  GHG  reduction  limits  outlined  in  AB  32.  The  Scoping  Plan  estimates  a  reduction 

of 174 million metric tons (MMT) (about 191 million U.S. tons) of CO2E. Approximately one‐third 

of  the  emissions  reductions  strategies  fall  within  the  transportation  sector  and  include  the 

following: California Light‐Duty Vehicle GHG standards, the Low Carbon Fuel Standard, Heavy‐

Duty  Vehicle GHG  emission  reductions  and  energy  efficiency,  and medium  and  heavy‐duty 

vehicle hybridization, high speed rail, and efficiency  improvements  in goods movement. These 

measures  are  expected  to  reduce GHG  emissions by 57.9 MMT  (63 million U.S.  tons) of CO2E. 

Emissions  from  the electricity sector are expected  to  reduce another 49.7 MMT  (55 million U.S. 

tons)  of  CO2E.  Reductions  from  the  electricity  sector  include  building  and  appliance  energy 

efficiency and conservation, increased combined heat and power, solar water heating (AB 1470), 

the renewable energy portfolio standard (33 percent renewable energy by 2020), and the existing 

million solar roofs program. Other reductions are expected from  industrial sources, agriculture, 

forestry,  recycling  and waste, water,  and  emissions  reductions  from  cap‐and‐trade  programs. 

Local government actions and Regional GHG  targets are also  expected  to yield a  reduction of 

5 MMT(5.5 million  U.S.  tons)  of  CO2E.35  Measures  that  could  become  effective  during 

implementation  pertain  to  construction‐related  equipment  and  building  and  appliance  energy 

efficiency. Some proposed measures will require new legislation to implement, some will require 

subsidies, some have already been developed, and some will require additional effort to evaluate 

and  quantify.  Additionally,  some  emissions  reductions  strategies  may  require  their  own 

environmental  review  under  CEQA  or  the  National  Environmental  Policy  Act  (NEPA). 

Applicable measures that are ultimately adopted will become effective during implementation of 

proposed project and the proposed project could be subject to these requirements, depending on 

the proposed project’s timeline. 

                                                      
34 California Air Resources Board (ARB), Climate Change Scoping Plan: A Framework for Change, October 2008. 

Available on the internet at: http://www.arb.ca.gov/cc/scopingplan/document/scopingplandocument.htm. Accessed 

December 11, 2008. 

35 Ibid.  
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While ARB  has  identified  a GHG  reduction  target  of  15  percent  from  current  levels  for  local 

governments  themselves,  ARB  has  not  yet  determined  what  amount  of  GHG  emissions 

reductions it recommends from local government land use decisions. However, the Scoping Plan 

does  state  that  successful  implementation  of  the  plan  relies  on  local  governments’  land  use 

planning and urban growth decisions because local governments have primary authority to plan, 

zone,  approve,  and  permit  land  development  to  accommodate  population  growth  and  the 

changing needs of  their  jurisdictions. ARB  further acknowledges  that decisions on how  land  is 

used will  have  large  effects  on  the  GHG  emissions  that will  result  from  the  transportation, 

housing, industry, forestry, water, agriculture, electricity, and natural gas emission sectors. Many 

of  the measures  in  the  Scoping Plan—such  as  implementation  of  increased  fuel  efficiency  for 

vehicles (the “Pavley” standards), increased efficiency in utility operations, and development of 

more  renewable  energy  sources—require  statewide  action  by  government,  industry,  or  both. 

Some of the measures are at least partially applicable to development projects, such as increasing 

energy efficiency  in new construction,  installation of solar panels on  individual building  roofs, 

and a “green building” strategy. As discussed below, the City has already implemented several 

of these measures that require local government action, such as implementing a Green Building 

Ordinance, a Zero Waste strategy, a Construction and Demolition Debris Recovery Ordinance, 

and  a  solar  energy  generation  subsidy  program,  to  realize  meaningful  reductions  in  GHG 

emissions.  

Local Actions 

San  Francisco  has  a  history  of  environmental  protection  policies  and  programs  aimed  at 

improving  the  quality  of  life  for  San  Francisco’s  residents  and  reducing  impacts  on  the 

environment. The following plans, policies and legislation demonstrate San Francisco’s continued 

commitment to environmental protection.  

Transit First Policy. In 1973 San Francisco instituted the Transit First Policy which added Section 

16.102 to the City Charter with the goal of reducing the City’s reliance on freeways and meeting 

transportation needs by emphasizing mass transportation. The Transit First Policy gives priority 

to public transit investments; adopts street capacity and parking policies to discourage increased 

automobile  traffic; and encourages  the use of  transit, bicycling and walking  rather  than use of 

single‐occupant vehicles.  

San Francisco Sustainability Plan. In July 1997 the Board of Supervisors approved the Sustainability 

Plan for the City of San Francisco establishing sustainable development as a fundamental goal of 

municipal public policy.  

The  Electricity  Resource  Plan  (Revised  December  2002).  San  Francisco  adopted  the  Electricity 

Resource  Plan  to  help  address  growing  environmental  health  concerns  in  San  Francisco’s 

southeast community, home of two power plants. The plan presents a framework for assuring a 

reliable, affordable, and renewable source of energy for the future of San Francisco. 
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The Climate Action Plan for San Francisco. In February 2002, the San Francisco Board of Supervisors 

passed  the Greenhouse Gas Emissions Reduction Resolution  (Number  158‐02)  committing  the 

City and County of San Francisco to a GHG emissions reduction goal of 20 percent below 1990 

levels by the year 2012. In September 2004, the San Francisco Department of the Environment and 

the  Public  Utilities  Commission  published  the  Climate  Action  Plan  for  San  Francisco:  Local 

Actions to Reduce Greenhouse Gas Emissions.36 The Climate Action Plan provides the context of 

climate change  in San Francisco and examines strategies to meet the 20 percent greenhouse gas 

reduction  target. Although  the  Board  of  Supervisors  has  not  formally  committed  the City  to 

perform the actions addressed in the Plan, and many of the actions require further development 

and commitment of resources, the Plan serves as a blueprint for GHG emission reductions, and 

several actions have been implemented or are now in progress.  

San  Francisco Municipal  Transportation  Agency’s  Zero  Emissions  2020  Plan.  The  SFMTA’s  Zero 

Emissions  2020 plan  focuses  on  the purchase  of  cleaner  transit buses  including hybrid diesel‐

electric buses. Under this plan hybrid buses will replace the oldest diesel buses, some dating back 

to 1988. The hybrid buses emit 95 percent less particle matter (PM, or soot) than the buses they 

replace, they produce 40% less oxides of nitrogen (NOx), and they reduce greenhouse gases by 30 

percent.  

LEED® Silver  for Municipal Buildings.  In 2004,  the City amended Chapter 7 of  the Environment 

code, requiring all new municipal construction and major renovation projects to achieve LEED® 

Silver Certification from the US Green Building Council.  

Zero Waste. In 2004, the City of San Francisco committed to a goal of diverting 75 percent of its’ 

waste  from  landfills  by  2010,  with  the  ultimate  goal  of  zero  waste  by  2020.  San  Francisco 

currently recovers 70 percent of discarded material.  

Construction and Demolition Debris Recovery Ordinance. In 2006 the City of San Francisco adopted 

Ordinance No.  27‐06,  requiring  all  construction  and  demolition  debris  to  be  transported  to  a 

registered facility that can divert a minimum of 65% of the material from landfills. This ordinance 

applies  to  all  construction,  demolition  and  remodeling  projects  within  the  City.  

Projects subject  to  the San Francisco Green Building Ordinance are  required  to divert a higher 

percentage (75 percent) of their construction and demolition debris. 

 Greenhouse Gas Reduction Ordinance. In May 2008, the City of San Francisco adopted an ordinance 

amending the San Francisco Environment Code to establish City greenhouse gas emission targets 

and departmental action plans,  to authorize  the Department of  the Environment  to  coordinate 

efforts to meet these targets, and to make environmental findings. The ordinance establishes the 

                                                      
36 San Francisco Department of the Environment and San Francisco Public Utilities Commission, Climate Action Plan for 

San Francisco, Local Actions to Reduce Greenhouse Emissions, September 2004. 
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following  greenhouse  gas  emission  reduction  limits  for  San  Francisco  and  the  target  dates  to 

achieve them:  

 Determine 1990 City greenhouse gas emissions by 2008, the baseline level with reference 

to which target reductions are set; 

 Reduce greenhouse gas emissions by 25 percent below 1990 levels by 2017; 

 Reduce greenhouse gas emissions by 40 percent below 1990 levels by 2025; and 

 Reduce greenhouse gas emissions by 80 percent below 1990 levels by 2050. 

The ordinance also specifies requirements for City departments to prepare departmental Climate 

Action  Plans  that  assess,  and  report  to  the Department  of  the  Environment, GHG  emissions 

associated  with  their  department’s  activities  and  activities  regulated  by  them,  and  prepare 

recommendations to reduce emissions. As part of this, the San Francisco Planning Department is 

required  to:  (1) update  and  amend  the City’s  applicable General Plan  elements  to  include  the 

emissions  reduction  limits  set  forth  in  this ordinance  and policies  to  achieve  those  targets;  (2) 

consider a project’s impact on the City’s GHG reduction limits specified in this ordinance as part 

of  its  review under CEQA;  and  (3) work with other City departments  to  enhance  the  “transit 

first”  policy  to  encourage  a  shift  to  sustainable  modes  of  transportation  thereby  reducing 

emissions and helping to achieve the targets set forth by this ordinance. 

Go Solar SF. On  July 1, 2008,  the San Francisco Public Utilities Commission  (SFPUC)  launched 

their “GoSolarSF” program to San Francisco’s businesses and residents, offering incentives in the 

form of a rebate program that could pay for approximately half the cost of installation of a solar 

power system, and more to those qualifying as low‐income residents.  

City of San Francisco’s Green Building Ordinance. On August 4, 2008, Mayor Gavin Newsom signed 

into  law  San  Francisco’s  Green  Building  Ordinance  for  newly  constructed  residential  and 

commercial buildings and renovations to existing buildings. The ordinance specifically requires 

newly constructed commercial buildings over 5,000 square feet (sq. ft.), residential buildings over 

75  feet  in  height,  and  renovations  on  buildings  over  25,000  sq.  ft.  to  be  subject  to  an 

unprecedented level of LEED® and green building certifications, which makes San Francisco the 

city with  the most stringent green building  requirements  in  the nation. Cumulative benefits of 

this ordinance includes reducing CO2 emissions by 60,000 tons, saving 220,000 megawatt hours of 

power,  saving  100 million  gallons  of  drinking water,  reducing waste  and  storm water  by  90 

million  gallons  of water,  reducing  construction  and demolition waste  by  700 million  pounds, 

increasing  the  valuations  of  recycled materials  by  $200 million,  reducing  automobile  trips  by 

540,000, and increasing green power generation by 37,000 megawatt hours.37 

The  Green  Building  Ordinance  also  continues  San  Franciscoʹs  efforts  to  reduce  the  Cityʹs 

greenhouse gas emissions to 20 percent below 1990 levels by the year 2012, a goal outlined in the 

Cityʹs  2004  Climate  Action  Plan.  In  addition,  by  reducing  San  Franciscoʹs  emissions,  this 

                                                      
37 These findings are contained within the final Green Building Ordinance, signed by the Mayor August 4, 2008. 
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ordinance  also  furthers  the  Stateʹs  efforts  to  reduce  greenhouse  gas  emissions  statewide  as 

mandated by the California Global Warming Solutions Act of 2006. 

The City  has  also  passed  ordinances  to  reduce waste  from  retail  and  commercial  operations. 

Ordinance 295‐06,  the Food Waste Reduction Ordinance, prohibits  the use of polystyrene  foam 

disposable food service ware and requires biodegradable/compostable or recyclable food service 

ware by restaurants, retail food vendors, City Departments and City contractors.  Ordinance 81‐

07,  the Plastic Bag Reduction Ordinance, requires stores  located within  the City and County of 

San Francisco to use compostable plastic, recyclable paper and/or reusable checkout bags.  

The  San  Francisco  Planning  Department  and  Department  of  Building  Inspection  have  also 

developed  a  streamlining  process  for  Solar Photovoltaic  (PV)  Permits  and  priority  permitting 

mechanisms for projects pursuing LEED® Gold Certification.  

The City’s Planning Code reflects  the  latest smart growth policies and  includes: electric vehicle 

refueling stations in city parking garages, bicycle storage facilities for residential, commercial and 

office buildings, and zoning that is supportive of high density mixed‐use infill development. The 

City’s more recent area plans, such as Rincon Hill and the Market and Octavia Area Plan, provide 

transit‐oriented development policies. At the same time there is also a community‐wide focus on 

ensuring San Francisco’s neighborhoods as “livable” neighborhoods, including the Better Streets 

Plan that would improve streetscape policies throughout the City, the Transit Effectiveness Plan, 

that  aims  to  improve  transit  service,  and  the  Bicycle  Plan,  all  of which  promote  alternative 

transportation options. The City  also provides  incentives  to City  employees  to use  alternative 

commute modes and  the City  recently passed  legislation  that  requires almost all employers  to 

have comparable programs.  

Each of  the policies and ordinances discussed above  include measures  that would decrease the 

amount of greenhouse gases emitted  into  the atmosphere and decrease San Francisco’s overall 

contribution to climate change.   

Impacts 

Although neither the Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) or any other agency 

has adopted significance criteria for evaluating a project’s contribution to climate change. In the 

interim,  on  June  19,  2008, OPR  released  a  Technical Advisory  for  addressing  climate  change 

through CEQA review.  

The  informal  guidelines  in  OPR’s  technical  advisory  provide  the  basis  for  determining  the 

proposed  project’s  contribution  of  greenhouse  gas  emissions  and  the  project’s  contribution  to 

global  climate  change.  In  the  absence  of  adopted  statewide  thresholds, OPR  recommends  the 

following approach for analyzing greenhouse gas emissions: 

1) Identify and quantify the project’s greenhouse gas emissions; 
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2) Assess the significance of the impact on climate change; and  

3) If the impact is found to be significant, identify alternatives and/ or mitigation measures 

that would reduce the impact to less than significant levels.   

The  following  analysis  is based on OPR’s  recommended  approach  for determining  a project’s 

contribution to and impact on climate change.  

Identifying and quantifying a project’s greenhouse gas emissions. OPR’s technical advisory states that 

“the  most  common  GHG  that  results  from  human  activity  is  carbon  dioxide,  followed  by 

methane  and  nitrous  oxide.”  State  law  defines  GHGs  to  also  include  hydrofluorocarbons, 

perfluorocarbons and sulfur hexafluoride. These  latter GHG compounds are usually emitted  in 

industrial processes,  and  therefore  not  applicable  to  the proposed project,  however,  the GHG 

calculation  does  include  emissions  from  CO2, N2O,  and  CH4,  as  recommended  by OPR.  The 

informal guidelines also advise that  lead agencies should calculate, or estimate, emissions from 

vehicular  traffic,  energy  consumption, water usage  and  construction  activities. The  calculation 

presented  below  includes  construction  emissions  in  terms  of CO2E38,  and  annual CO2E GHG 

emissions  from  increased  vehicular  traffic,  energy  consumption,  as  well  as  estimated  GHG 

emissions  from  solid  waste  disposal.   While  San  Francisco’s  population  and  businesses  are 

expected  to  increase, overall projected water demand  for San Francisco  in  2030  is  expected  to 

decrease from current water demand due to improvements in plumbing code requirements and 

additional  water  conservation  measures  implemented  by  the  San  Francisco  Pubic  Utilities 

Commission  (SFPUC).39 Given  the  anticipated  degree  of water  conservation, GHG  emissions 

associated with  the  transport  and  treatment of water usage would  similarly decrease  through 

2030, and therefore increased GHG emissions from water usage is not expected.  

The proposed project would  increase  the activity onsite by demolition of  the existing buildings 

and construction of two mirror image buildings with at total of approximately 41 dwelling units, 

                                                      
38 Construction emissions of carbon dioxide (CO2) were calculated based on URBEMIS 2007 9.2.4 software. Attachment 2 

of  the Office of Planning and Research’s Technical Advisory‐ CEQA and Climate Change: Addressing Climate Change  to  the 

California Environmental Quality Act  (CEQA) Review,  (June 19, 2008)  lists and describes modeling  tools used  to calculate 

greenhouse gas emissions. URBEMIS is currently the only tool identified that has the capacity to calculate a project’s CO2 

emissions  from construction activities.    It does not, however, calculate emissions  from N2O or CH4, nor does any other 

modeling  tool currently available. However emissions of  these compounds would be a  fraction of  the  total greenhouse 

gas emissions and  therefore CO2  is used as an  indicator  to estimate  the construction‐related emissions of  the proposed 

project.  

39 The San Francisco Public Utilities Commission’s  (SFPUC) City and County of San Francisco Retail Water Demands and 

Conservation Potential, November 2004, documents the current and projected water demand given population and housing 

projections  from  Citywide  Planning.  This  document  is  available  at  the  SFPUC’s  website  at: 

http://sfwater.org/detail.cfm/MC_ID/13/MSC_ID/165/C_ID/2281. Accessed  07/28/2008. The  analysis provides projections 

of  future  (2030) water demand given anticipated water conservation measures  from plumbing code changes, measures 

the SFPUC currently  implements, and other measures  the SFPUC anticipates on  implementing. Conservation measures 

the SFPUC currently implements results in an overall reduction of 0.64 million gallons of water per day (mgd).  



Case No. 2004.0946E                                                        68                                                                   1717 17th Street                
March, 2010 

 

8,000  square  feet of  retail and 7,000  square  feet of PDR  space. Therefore,  the proposed project 

would contribute  to annual  long‐term  increases  in GHGs as a result of  traffic  increases  (mobile 

sources) and  residential and commercial operations associated with heating, energy use, water 

usage  and wastewater  treatment,  and  solid waste disposal  (area  sources). Construction  of  the 

proposed project would  emit  563  tons CO2E.40 Direct  operational project  emissions  of  carbon 

dioxide equivalents (including CO2, NOx, and CH4 emissions) include 913 tons of CO2E/year from 

transportation, and 411 tons of CO2E/year from heating, for a total of 1,324 tons of CO2Eyear of 

project‐emitted GHGs. The project would also  indirectly  result  in GHG emissions  from off‐site 

electricity  generation  at  power  plants  (approximately  147  tons  of CO2E/year),  energy  used  to 

convey  and  treat  water  and  wastewater  (2.63  tons  of  CO2E/year)  and  from  anaerobic 

decomposition of solid waste disposal at landfills, mostly in the form of methane (approximately 

5  tons  of  CO2E/year),  for  a  GHG  emissions  total  of  approximately  1,479  tons  of  CO2E/year. 

Annual  emissions  represent  approximately  0.002  percent  of  total  Bay Area GHGs  emitted  in 

2002.41 

It is important to note that this is a very conservative estimate of project emissions and does not 

include emissions reduction estimates from compliance with City ordinances, discussed above. 

Assessing the significance of the impact on climate change. The projectʹs incremental increase in GHG 

emissions associated with construction, traffic increases and residential and commercial heating, 

electricity  use,  and  solid waste  disposal would  contribute  to  regional  and  global  increases  in 

GHG emissions and associated climate change effects.  

OPR  encourages  public  agencies  to  adopt  thresholds  of  significance,  but  notes  that  public 

agencies are not required to do so.  Until a statewide threshold has been adopted, the Department 

analyzes a proposed project’s contribution  to climate change against  the  following significance 

criteria: 

1) Does  the  project  conflict  with  the  state  goal  of  reducing  GHG  emissions  in 

California to 1990 levels by 2020, as set forth by the timetable established in AB 

32  (California Global Warming  Solutions Act  of  2006),  such  that  the  project’s 

GHG  emissions  would  result  in  a  substantial  contribution  to  global  climate 

change. AND 

                                                      
40 Construction emissions and annual emissions are not  intended to be additive as they occur at different points  in the 

project’s  lifecycle.  Construction  emissions  are  one‐time  emissions  that  occur  prior  to  building  occupancy.    Annual 

emissions are incurred only after construction of the proposed project and are expected to occur annually for the  life of 

the project. 

41 The Bay Area Air Quality Management District reported regional Bay Area GHGs emissions in 2002 at approximately 

85 million  CO2E  tons.  Bay Area  2002 GHG  emissions  are  used  as  the  baseline  for  determining whether  a  project’s 

contributions are significant as these are the most recent emissions inventory for the bay area.  
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2) Does the proposed project conflict with San Francisco’s Climate Action Plan such 

that it would impede implementation of the local greenhouse gas reduction goals 

established by San Francisco’s Greenhouse Gas Reduction Ordinance.  

 The  2020 GHG  emissions  limit  for  California,  as  adopted  by  CARB  in December  of  2007  is 

approximately 427 MMTCO2E. The proposed project’s annual  contribution of GHGs would be 

negligible;  therefore  the proposed project would not generate  sufficient  emissions of GHGs  to 

contribute considerably to the cumulative effects of GHG emissions such that it would impair the 

stateʹs ability to implement AB 32, nor would the proposed project conflict with San Francisco’s 

local actions to reduce GHG emissions.    

OPR’s  guidance  states  that,  “Although  climate  change  is  ultimately  a  cumulative  impact,  not 

every individual project that emits GHGs must necessarily be found to contribute to a significant 

cumulative impact on the environment. CEQA authorizes reliance on previously approved plans 

and mitigation programs that have adequately analyzed and mitigated GHG emissions to a less 

than  significant  level  as  a means  to  avoid  or  substantially  reduce  the  cumulative  impact  of  a 

project”.  And,  “In  determining  whether  a  proposed  project’s  emissions  are  cumulatively 

considerable, the lead agency must consider the impact of the project when viewed in connection 

with the effects of “past, current and probable future projects.”  

As discussed previously, San Francisco has been actively pursuing cleaner energy, transportation 

and solid waste policies. In an independent review of San Francisco’s community wide emissions 

it was reported  that San Francisco has achieved a 5% reduction  in communitywide greenhouse 

gas  emissions  below  the Kyoto  Protocol  1990  baseline  levels.  The  1997 Kyoto  Protocol  sets  a 

greenhouse  gas  reduction  target  of  7%  below  1990  levels  by  2012.  The  ʺcommunity‐wide 

inventoryʺ  includes  greenhouse  gas  emissions  generated  in  San  Francisco  by  residents, 

businesses,  and  commuters,  as  well  as  municipal  operations.  The  inventory  also  includes 

emissions from both transportation sources and from building energy sources. 

Probable  future  greenhouse  gas  reductions  will  be  realized  by  full  implementation  of  San 

Francisco’s Green Building Ordinance. Additionally, the recommendations outlined in the AB 32 

Scoping Plan will likely realize major reductions in vehicle emissions.  

Further,  the State of California Attorney General’s office has compiled a  list of greenhouse gas 

reduction measures that could be applied to a diverse range of projects.42 The proposed project 

would meet  the  intent  of many  of  the  greenhouse  gas  reduction measures  identified  by  the 

Attorney General’s  office:  (1)   As  infill  development,  the  project would  be  constructed  in  an 

urban  area  with  good  transit  access,  reducing  vehicle  trips  and  vehicle  miles  traveled,  and 

                                                      
42 State of California, Department of Justice, “The California Environmental Quality Act: Addressing Global Warming 

Impacts at the Local Agency Level.” Updated 3/11/08. Available at: 

http://ag.ca.gov/globalwarming/pdf/GW_mitigation_measures.pdf. Accessed 04/11/2008. 
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therefore the projectʹs transportation‐related GHG emissions would tend to be less relative to the 

same amount of population and employment growth elsewhere  in  the Bay Area, where  transit 

service  is  generally  less  available  than  in  the  central  city  of  San  Francisco;43  (2)    As  new 

construction,  the proposed project would  be  required  to meet  San  Francisco’s Green Building 

Ordinance, requiring the residential component of the project to obtain at least 50 GreenPoints44 

and  the  commercial  component  to  meet  LEED®  energy  requirements  and  water  efficiency 

standards;  (3)  the  proposed  project would  also  be  required  to  comply with  the Construction 

Demolition and Debris Recovery Ordinance (Ordinance No. 27‐06), requiring at  least 65% of all 

construction and demolition material to be diverted from landfills; and (4) the proposed project 

would  plant  approximately  24  additional  street  trees,  regulating  outdoor  temperatures  and 

aiding in carbon sequestration.45  

Given that: (1) the proposed project would not contribute significantly to global climate change 

such that it would impede the State’s ability to meet its greenhouse gas reduction targets under 

AB 32, or impede San Francisco’s ability to meet its greenhouse gas reduction targets under the 

Greenhouse Gas Reduction Ordinance;  (2) San Francisco has  implemented programs  to  reduce 

greenhouse  gas  emissions  specific  to  new  construction  and  renovations  of  residential  and 

commercial developments; (3) San Francisco’s sustainable policies have resulted in the measured 

success of reduced greenhouse gas emissions levels, and (4) current and probable future state and 

local  greenhouse  gas  reduction measures  will  continue  to  reduce  a  project’s  contribution  to 

climate  change,  the proposed project would not  contribute  significantly,  either  individually or 

cumulatively, to global climate change.   

Odor 

The proposed project would not result in a perceptible increase or change in odors on the project 

site or in the vicinity of the proposed project, as it would not include uses prone to the generation 

of odors. Observation  indicates  that surrounding  land uses are not sources of noticeable odors, 

and  therefore,  would  not  adversely  affect  the  proposed  project’s  residents,  employees  or 

commercial customers. 

 

                                                      
43 The California Air Pollution Control Officer’s, CEQA and Climate Change (January 2008) white paper identifies infill 

development as yielding a “high” emissions reduction score (between 3‐30%). This paper is available online at: 

http://www.capcoa.org/ceqa/CAPCOA%20White%20Paper%20‐%20CEQA%20and%20Climate%20Change.pdf. Accessed 

April 15, 2008.  

44  Beginning in 2009, projects with greater than five units and less than 75 feet in height filing for their site permit are 

required to obtain 24 GreenPoints from the Green Point Rated system.  

45 Carbon sequestration is the capture and long‐term storage of carbon dioxide before it is emitted into the atmosphere.  
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Construction Emissions 

The proposed development would require demolition of the existing structure and excavation for 

the  below  ground  parking  garage  and  for  the  building’s  foundation  and  footing.  During 

demolition and construction, soil movement  for excavation, site grading and demolition would 

create  the  potential  for  wind‐blown  dust  and  could  add  particulate  matter  to  the  local 

atmosphere while the soil is exposed or moved. Heavy equipment could also create fugitive dust 

with  truck movement  and  emissions  related  to  diesel  fuel  combustion.  Construction  dust  is 

composed  primarily  of  larger  particles  that  settle  out  of  the  atmosphere more  rapidly  with 

increased  distance  from  the  source  and  are  generally  filtered  by  human  breathing  passages. 

Overall, construction dust would result in more of a nuisance than a health hazard in the vicinity 

of  construction  activities.  However,  about  one‐third  of  the  dust  generated  by  construction 

activities  consist  of  smaller  size  particles  in  the  range  that  can  be  inhaled  by  humans  (i.e., 

particulates 10 microns or smaller  in diameter), known as PM10, although  these particulates are 

generally  inert. However,  the proposed project’s  construction  activities  could  expose  sensitive 

receptors to fugitive dust.46 The closest sensitive receptors are directly adjacent to the project site 

at  Jackson  Playground  or  the  residential  units  located  kitty‐corner  from  the  project  site 

(northwest of the intersection of De Haro and 17th Street). Jackson Playground offers playgrounds 

for  young  children  and  amenities  for  persons  engaging  in  exercise  including  ball  fields  and 

basketball courts. Additionally, persons with respiratory diseases immediately downwind of the 

site, as well as any unprotected electronic equipment, could be sensitive to this dust.  

In  response  to concerns over  fugitive dust,  the San Francisco Board of Supervisors approved a 

series of amendments to the San Francisco Building and Health Codes generally referred hereto 

as the Construction Dust Control Ordinance (Ordinance 176‐08, effective July 30, 2008) with the 

intent  of  reducing  the  quantity  of  dust  generated  during  site  preparation,  demolition  and 

construction work  in  order  to  protect  the  health  of  the  general  public  and  of  onsite workers, 

minimize public nuisance  complaints, and  to avoid orders  to  stop work by  the Department of 

Building Inspection (DBI).  

The Ordinance requires that all site preparation work, demolition, or other construction activities 

within San Francisco that have the potential to create dust or to expose or disturb more than 10 

cubic yards or 500 square feet of soil comply with specified dust control measures whether or not 

the activity  requires a permit  from DBI.   The Director of DBI may waive  this  requirement  for 

                                                      
46 Sensitive receptors are people or institutions with people that are particularly susceptible to illness from environmental 

pollution, such as the elderly, very young children, people already weakened by illness (e.g., asthmatics), and persons 

engaged in strenuous exercise.  



Case No. 2004.0946E                                                        72                                                                   1717 17th Street                
March, 2010 

 

activities on  sites  less  than one half‐acre  that  are unlikely  to  result  in  any visible wind‐blown 

dust.   

The project sponsor and  the contractor  responsible  for construction activities at  the project site 

shall use  the  following practices  to control construction dust on  the site or other practices  that 

result  in equivalent dust control  that are acceptable  to  the Director. Dust suppression activities 

may  include watering all active  construction areas  sufficiently  to prevent dust  from becoming 

airborne; increased watering frequency may be necessary whenever wind speeds exceed 15 miles 

per hour. Reclaimed water must be used if required by Article 21, Section 1100 et seq. of the San 

Francisco  Public  Works  Code.  If  not  required,  reclaimed  water  should  be  used  whenever 

possible. Contractors shall provide as much water as necessary to control dust (without creating 

run‐off in any area of land clearing, and/or earth movement). During excavation and dirt‐moving 

activities, contractors shall wet, sweep or vacuum the streets, sidewalks, paths and intersections 

where work is in progress at the end of the workday. Inactive stockpiles (where no disturbance 

occurs  for more  than  seven days) greater  than  10  cubic yards or 500 square feet of excavated 

materials, backfill material, import material, gravel, sand, road base, and soil shall be covered 

with a 10 millimeter (0.01 inch) polyethylene plastic (or equivalent) tarp, braced down, or use 

other equivalent soil stabilization techniques. 

For projects over one‐half‐acre,  the Ordinance  requires  that  the project  sponsor  submit a Dust 

Control Plan for approval by the San Francisco Health Department. DBI will not issue a building 

permit without written notification  form  the Director of Public Health  that  the applicant has a 

site‐specific Dust Control Plan, unless the Director waives the requirement.  

Site‐specific Dust Control Plans shall require the project sponsor to: submit a map to the Director 

of Health showing all sensitive receptors within 1,000 feet of the site; wet down areas of soil at 

least  three  times  per  day;  provide  an  analysis  of  wind  direction  and  install  upwind  and 

downwind particulate dust monitors; record particulate monitoring results; hire an independent, 

third‐party  to conduct  inspections and keep a  record of  those  inspections; establish shut‐down 

conditions based on wind,  soil migration,  etc.;  establish  a hotline  for  surrounding  community 

members  who  may  be  potentially  affected  by  project‐related  dust;  limit  the  area  subject  to 

construction activities at any one time; install dust curtains and windbreaks on the property lines, 

as necessary; limit the amount of soil in hauling trucks to the size of the truck bed and securing 

with a tarpaulin; enforce a 15 miles per hour (mph) speed limit for vehicles entering and exiting 

construction areas; sweep affected streets with water sweepers at the end of the day; install and 

utilize wheel washers to clean truck tires; terminate construction activities when winds exceed 25 

miles per hour; apply soil stabilizers to inactive areas; and to sweep off adjacent streets to reduce 
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particulate  emissions.  The  project  sponsor  would  be  required  to  designate  an  individual  to 

monitor compliance with dust control requirements.   

These regulations and procedures set forth by the San Francisco Building Code would ensure that 

potential dust‐related air quality impacts would be reduced to a level of insignificance.  

Cumulative Impacts 

The  determination  of  significant  cumulative  impacts  should  be  based  on  an  evaluation  of 

consistency of  the proposed project with  the  local general plan  and  the general plan with  the 

current Clean Air  Plan.  The  San  Francisco General  Plan  includes  the  1997 Air Quality  Element, 

updated  in 2000. This element  is consistent with  the 2000 Clean Air Plan. The proposed project 

would be generally consistent with the General Plan. As such, the operational characteristics of the 

proposed  project  would  not  result  in  a  cumulatively  considerable  increase  in  regional  air 

pollutants. Greenhouse gases contribute to the cumulative effects of global climate change.  The 

greenhouse  gas  analysis  presented  in  this  document  considers  greenhouse  gasses  in  the 

cumulative  context  and  found  that  the  project  would  not  emit  a  cumulatively  considerable 

amount of greenhouse gases.  

The BAAQMD neither recommends quantified analysis of cumulative construction emissions nor 

provides thresholds of significance that could be used to assess cumulative construction impacts. 

The  construction  industry,  in general,  is  an  existing  source of  emissions within  the Bay Area. 

Because construction activities at the site would be temporary and intermittent, the contribution 

to  the cumulative context would  therefore not be significant. Compliance with  the dust control 

ordinance would ensure that feasible construction‐related measures have been incorporated into 

project  construction  such  that  construction  emissions would  not  be  considered  cumulatively 

considerable.  
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Wind 

The project site is located within the Showplace Square/ Potrero Hill Area Plan that recently went 

through  the Eastern Neighborhoods  rezoning process whereby  the  site was  rezoned  to Urban 

Mixed‐Use (UMU) and the height limits were increased to 48 feet.  Height limits were increased 

to allow for a  taller ground  floor (18  feet  tall), which was determined  to be a more suitable  for 

ground  floor  retail and  commercial uses  (including PDR). The project  sponsor has  revised  the 

original project application to comply with the new ground floor height requirements. The total 

building height proposed is 48 feet. Wind impacts are generally caused by large building masses 

extending  substantially  above  their  surroundings,  and by buildings oriented  such  that  a  large 

wall catches a prevailing wind, particularly if such a wall includes little or no articulation. Since 

the proposed project would not be substantially taller than nearby buildings, the project would 

not  result  in adverse effects on ground‐level winds. Additionally,  the project  includes planting 

approximately 24 new street trees along the Carolina, 17th and De Haro Street frontages, reducing 

ground level wind speeds. Given the above, the proposed project would not affect the climate in 

the  project  vicinity. Accordingly,  the  proposed  project would  result  in  a  less‐than‐significant 

wind impact.  

Shadow 

Jackson Playground is the primary open space and recreational facility serving the project area. A 

total of five public open space areas serve the Potrero Hill/ Showplace Square neighborhoods: (1) 

Jackson Playground, (2) Potrero Hill Recreation Center, (3) McKinley Square, (4) Esprit Park and 

(5) Starr King open  space.  Jackson Playground  and  the Potrero Hill Recreation Center  are  the 

largest of  these open spaces.  Jackson Playground  is  located directly east of  the project site and 

Potrero  Hill  Recreation  Center  is  located  approximately  one‐half  mile  from  the  project  site. 

Jackson Playground measures 400 feet by 480 feet, containing a total of 192,000 sf. The open space 

is  relatively  flat  and  has  a  baseball  diamond  on  its  northwest  corner.  There  is  a  tennis  court 

located on the southwest corner of the park and a recreation center on the southeast corner of the 

park.  Immediately west  of  the  recreation  center  building  is  a  child  playground.  Immediately 

north of the recreation center, along Arkansas Street,  is another baseball diamond. Between the 

tennis court and the child playground is a basketball court. The remainder of this open space is a 

large  lawn area. Figure 13, below,  is an aerial  image of  Jackson Playground annotated  to show 

these features.   Jackson Playground’s two baseball diamonds are used by little leagues, schools, 

and adult softball.   Between the hours of 6:30 PM and 10 PM the diamonds are booked all year 

long.  The ball fields are lit until 10 PM every night. 
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Figure 14. Aerial View of Jackson Playground 
Source: Google Earth 2009 

Figures not to scale 
Section 295 of the Planning Code was adopted in response to Proposition K (passed in November 

1984) to protect certain public open spaces (under Recreation and Park jurisdiction) from shadow 

by new structures during the period between one hour after sunrise and one hour before sunset, 

year‐round.  Section  295  restricts  new  shadow  on  public  spaces  under  the  jurisdiction  of  the 

Recreation and Park Department by any structure exceeding 40 feet in height unless the Planning 

Commission  finds  the  impact  not  to  be  significant  and  adverse.  Shadow  limits  have  been 

developed for some Section 295 parks in the Downtown area; however, no shadow limit has been 

identified for Jackson Playground. The proposed project will be presented to both the Planning 

Commission and Recreation and Parks Commission for a determination of the project’s shadow 

impact on Jackson Playground, under section 295 of the Planning Code.   

As  previously  discussed,  pursuant  to  the  Eastern Neighborhoods  Rezoning  and  Area  Plans, 

ground  floor  heights  were  raised  along  17th  Street  to  promote  more  active  ground  floor 

commercial space. Overall heights along 17th Street were raised from 40 feet to 48 feet in support 

of an 18  foot ground  floor.   A shadow analysis was conducted  for  the Eastern Neighborhoods 

Area  Plan  EIR  in which  the  potential  impacts  to  Jackson  Playground were  addressed.47  The 

                                                      
47 San Francisco Planning Department. Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans Draft EIR. Case No. 2004.0160E. June 

30, 2007. This document is on file and available for public review as part of Case No. 2004.0160E, at the Planning 

Department at 1650 Mission Street, Suite 400.  
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shadow analysis in that EIR noted that a five foot height increase48 (a total building height of 45 

feet) along 17th Street could result in small changes in the extent and duration of shadow cast and 

at the summer solstice, the park would still be in full sun from 8:15 AM to 6:15 PM, except that a 

small shadow constituting less than two percent of the total park area would be present for 15 to 

30 minutes after  the start and before  the end of  this period. The EIR also noted  that under  full 

build out of  the Eastern Neighborhood Area Plan, 30 percent of  the park would be  in shadow, 

compared  to 25 percent at  the existing 40  foot height  limit, on summer solstice during  the  last 

minute  considered under Section 295. During  the  last winter  solstice Section 295 minute, with 

build out of a 40 foot height limit, 25 percent of the park would be in shadow and with full build 

out  of  a  45  foot  height  limit  40  percent  of  the  park  would  be  in  shadow.  The  Eastern 

Neighborhoods EIR notes that Section 295 would limit potential new shadow impacts on Jackson 

Playground and that new shadow impacts would be evaluated on a project specific basis, but that 

without  detailed  development  proposals,  the  potential  for  new  shadow  impacts  could  not  be 

determined and  the EIR concluded  that  increasing heights as part of  the  rezoning effort could 

potentially  result  in  significant  shadow  impacts  on  Jackson  Playground,  requiring  individual 

projects to undergo a detailed shadow analysis.  

A  project‐specific  analysis was  conducted  for  the  proposed  project  by  CADP Associates49  to 

determine  the project’s  shadow  impact on  Jackson Playground. The  shadow analysis analyzed 

two projects: the proposed project which is 48 feet tall, and a 40 foot tall building. The 40 foot tall 

building  analysis was  conducted  to  compare  the  proposed  project  against  new  shadow  that 

would be exempt from Section 295 of the Planning Code (shadow from buildings less than 40 feet 

tall). The shadow analysis found that the proposed project could result in an increase in net new 

shadow impacts on the northwest corner of Jackson Playground throughout the year. This new 

shadow would affect the ball field located on the northwest corner of Jackson Playground. Daily 

shadow impacts would occur in generally the last two hours of the day and at no time last longer 

than 2.5 hours before sunset. The greatest shadow would occur during  the week of  June 28, at 

one hour prior to sunset (approximately 7:36 PM), and would shade approximately 25,806 square 

feet of the park (approximately 13 percent). Figure 14, below, shows the shade cast upon Jackson 

Playground during this period. This new shadow would generally affect the flat open area of the 

northwest corner of the playground used for baseball games. The shadow analysis found that the 

theoretically available amount of sunlight on  Jackson Playground  is approximately 714,508,800 

                                                      
48 Prior to final adoption of the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans, heights along 17th Street were 

increased an additional three feet, for a total allowable building height of 48 feet. The shadow analysis conducted for 

the Eastern Neighborhoods Rezoning and Area Plans EIR, however, contemplated a maximum building height of 45 

feet in this area. 

49 Adam Noble, CADP Associates. 1717 17th Street Shadow Analysis, May 20, 2009. This document is available for public 

review at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400, as part of Case File No. 2004.0946E. 
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square feet. The project would add approximately 3,556,159.5 square feet of new shade, resulting 

in a 0.497 percent decrease in the theoretically available sunlight.  

As discussed above, a second analysis was conducted for a 40‐foot tall building, which would be 

exempt  from  Section  295  of  the  Planning  Code.  Similar  to  the  proposed  project,  a  40‐foot  tall 

building would shade the playground for the last 2.5 hours of the day, with the highest shadow 

impact occurring the week of June 28. A 40‐foot building would add approximately 2,424,392.6 

square  feet of new shade,  reducing  the  theoretically available  sunlight by 0.339 percent. When 

considering the shadow caused by the 40 foot tall building as an existing shadow casting element, 

the proposed eight foot building height increase would result in a 0.158 percent net decrease of 

theoretically  available  sunlight  (adding  1,131,766.9  square  feet  of  new  shadow  above  that 

permitted for a building 40‐feet tall). Figure 15 shows the differences between shadow cast by a 

40‐foot building versus the proposed project during the highest shadow impact period. 

In  order  to  understand  the  amount  of  new  shade  cast  on  the  Playground  attributable  to  the 

proposed  project,  a  shadow  analysis was  prepared  which  considered  existing  shade  casting 

elements.  The  existing  shade  casting  elements  considered  in  the  analysis  include  the  three 

existing buildings on the project site and existing trees lining the northern and western edges of 

Jackson  Playground.  Figure  16,  below,  shows  the  greatest  amount  of  new  shade  on  Jackson 

Playground at 7:30 PM on  June 21st. The existing  trees  lining  Jackson Playground  contribute a 

majority of the shade that occurs on the northwest ball field. 

 

 

 

 



Case No. 2004.0946E                                                        78                                                                   1717 17th Street                
March, 2010 

 

 
 
 
 

Figure 15. Proposed Project Shadow Impact on Jackson Playground June 21st, 7:30 
PM50  

Source: CADP, LLC. 
Figures not to scale 

 

 
 

                                                      
50 For Figures 14 and 16, the lighter shading represents existing shadow and the darker shading represents new 

shadow. 
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Figure 16. Shadow Impact on Jackson Playground of the proposed Project versus a 
40-Foot Building, June 21st, 7:30 PM51  

Source: CADP, LLC. 
Figures not to scale 

 

                                                      
51 The green (or if in grayscale, the lighter color) represents additional new shadow that would be cast by the proposed 

48-foot building, the remainder of the shaded area represents new shadow cast by a 40-foot building. 
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Figure 17. Proposed Project Shadow Impact on Jackson Playground with Existing Shadow 

Casting Elements 
Source: CADP, LLC. 
Figures not to scale 

Under CEQA, a project  is considered  to have a significant shadow  impact  if  the project would 

create new  shadow  in a manner  that  substantially affects outdoor  recreation  facilities or other 

public  areas. Given  that  shadow  impacts would  occur  only during  the  last  hours  of  the day, 

would  decrease  the  potential  theoretical  sunlight  availability  by  less  than  one  percent  (0.497 

percent), that existing shadow casting elements already shade a majority of the affected area (the 

northwest  ball  field),  and  that  despite  the  existing  shadow  casting  elements,  the  ball  fields 

continue to be booked year round and are lit every night until 10 PM, the proposed project would 

not  substantially  effect  the  use  of  the  affected  area  (the  northwest  ball  field).  Therefore,  the 

proposed project would not create new shadow in a manner that substantially affects the use of 
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Jackson Playground.   Furthermore,  the proposed project’s new  lot dimensions  create a  shorter 

frontage along Carolina Street. The  frontage of  the original  triangular  lot along Carolina Street 

was  292.13  feet.  The  recently  approved  lot  line  adjustment would  reduce  the  frontage  along 

Carolina Street by 164.78 feet to an approximately 127.35 foot long frontage. The result of the lot 

line adjustment  is  that  the shadow cast on  Jackson Playground would be substantially reduced 

from a project  that would have been constructed along  the original  lot  lines.   Additionally,  the 

project’s rooftop appurtenances: the stair penthouse, elevator penthouses, and mechanical rooms, 

have been moved away from Carolina Street to reduce shadow on Jackson Playground. 

Within  the  immediate  context  of  the  blocks  surrounding  Jackson  Playground,  except  for  the 

project,  the existing shadows  from  the buildings directly across  from  the park are not  likely  to 

change.  On the south side of the Park is a school, which would remain for the foreseeable future.  

To the east of Jackson Playground are residential buildings which are unlikely to be demolished 

given the Planning Commission’s policies discouraging the demolition of sound housing. On the 

northwest corner of  the  intersection of 17th and Carolina Street,  is an existing  lot extending  the 

entire length of 17th street between De Haro and Carolina Streets. This lot contains a building on 

the western portion of the lot and surface parking on the eastern portion of the lot. The owner of 

this  lot  had previously  submitted  an  application  for  environmental  review with  the Planning 

Department,  but  has withdrawn  this  application  and  has  entered  into  a  ten  year  lease  of  the 

building with the San Francisco Police Department.   On the west side of the Park  is the project 

site and the remainder of the block is used by Anchor Brewery for storage and distribution of its 

products and there is no plan to develop that site which is zoned PDR.  Based on the forgoing, it 

is unlikely that the blocks immediately across from Jackson Playground would be the subject of 

additional development in the near future. Therefore, the proposed project’s new shadow impact 

would not be cumulatively considerable, as development of the surrounding lots are not likely to 

be redeveloped in the near future.  

Section 295 of the Planning Code does not provide protection of sunlight for non‐Recreation and 

Park  properties  or  private  properties. However,  these  properties  are  evaluated  under CEQA. 

Other  public  spaces  that would  be  affected  by  the  shadow  caused  by  the  proposed  project 

include public sidewalks  in the project vicinity.   The proposed project would be approximately 

twice as tall as the existing buildings on the project site and would therefore increase shadow on 

both Carolina and De Haro Streets. However, the proposed project would not increase the total 

amount of shading in the neighborhood above levels that are common and generally accepted in 

urban areas. While an increase in shadow at any time of the year may be regarded as an adverse 

change to those affected, it would not be considered a substantial increase or significant adverse 

effect under CEQA. 
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In light of the above, the proposed project’s potential to increase wind and shadow in the project 

vicinity would be both individually and cumulatively less than significant. 

  

E.9 Recreation 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 
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Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

9. RECREATION—Would the project:      

a) Increase the use of existing neighborhood and 
regional parks or other recreational facilities such 
that substantial physical deterioration of the 
facilities would occur or be accelerated? 

     

b) Include recreational facilities or require the 
construction or expansion of recreational 
facilities that might have an adverse physical 
effect on the environment? 

     

c) Physically degrade existing recreational 
resources? 

     

The Open Space Element of the San Francisco General Plan identifies areas within the City that are 

served  by  existing  public  open  space  facilities. The project  site  lies within  the  service  area  of 

Jackson Playground  and  is  located directly  adjacent  to  this  recreational  open  space.52  Jackson 

playground  is  relatively  flat and has a baseball diamond on  the northwest corner and a  tennis 

court on  the  southwest  corner. There  is  a Recreation Center building  located on  the  southeast 

corner of the Playground with a play area located directly west of the building. A second baseball 

diamond  is  located  north  of  the  Recreation  Center,  on  the  northeast  corner  of  Jackson 

Playground. There  is also a basketball court  located  in between  the  tennis court and play area. 

The entire Jackson Playground is approximately 191,999 square feet (4.4 acres).  

The proposed project would attract approximately 75 new residents to the area. These residents 

would  presumably  use  Jackson  Playground  for  a  variety  of  the many  recreational  activities 

offered by the park (tennis, basketball, baseball, playground). The commercial uses proposed by 

the  project would  also  result  in  an  increase  in  the  number  of  employees  in  the  area.  These 

employees may use the park either before, during, or after work hours for passive and/or active 

recreation.   The  increased use  in  Jackson Playground  that could result  from new residents and 

employees of the proposed project would not be great enough to result in the substantial physical 

deterioration  of  Jackson  Playground.  Likewise,  the  proposed  project would  not  result  in  the 

physical degradation of other recreational facilities in San Francisco.  

                                                      
52 San Francisco General Plan, Open Space Element, Map 2. This map is available online at: 

http://www.sfgov.org/site/uploadedfiles/planning/Codes/General_Plan/images/ros_map2.pdf. Accessed February 10, 2009.  
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The proposed project would  include open space elements within  the design of  the building as 

required by  the Planning Code. A  rear yard would be accommodated within  the middle of  the 

proposed development. Common open space, as required by the Planning Code, will be provided 

in  the  rear yard  and  in  the  form of  a proposed  roof deck. Additionally,  some units will have 

private open space in the form of decks/balconies along De Haro, 17th, and Carolina Streets. The 

Project will also provide 600 sf of non‐residential open space for the public, and  the retail and 

PDR employees. The project would not require the construction of or expansion of recreational 

facilities. 

In  conclusion,  the proposed project would not generate  enough new  residents  and  employees 

such  that  it  would  cause  the  physical  degradation  of  Jackson  Playground  or  any  other 

recreational  resources  within  San  Francisco.  The  project  would  not  include  or  require 

construction or expansion of recreational facilities.   Therefore, the proposed project’s individual 

and cumulative impact on recreational resources would be less than significant.  

  

E.10 Utilities and Service Systems 
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10. UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS—Would 
the project: 

     

a) Exceed wastewater treatment requirements of 
the applicable Regional Water Quality Control 
Board? 

     

b) Require or result in the construction of new water 
or wastewater treatment facilities or expansion of 
existing facilities, the construction of which could 
cause significant environmental effects? 

     

c) Require or result in the construction of new storm 
water drainage facilities or expansion of existing 
facilities, the construction of which could cause 
significant environmental effects? 

     

d) Have sufficient water supply available to serve 
the project from existing entitlements and 
resources, or require new or expanded water 
supply resources or entitlements? 

     

e) Result in a determination by the wastewater 
treatment provider that would serve the project 
that it has inadequate capacity to serve the 
project’s projected demand in addition to the 
provider’s existing commitments? 

     

f) Be served by a landfill with sufficient permitted 
capacity to accommodate the project’s solid 
waste disposal needs? 

     

g) Comply with federal, state, and local statutes and 
regulations related to solid waste? 
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The project site  is  located within an area  that  is served by existing utilities and service systems 

including  solid waste  disposal, wastewater,  and  stormwater  collection  and  treatment,  power, 

water  and  communication  facilities.  The  proposed  project  would  add  new  residential  and 

commercial/retail  and PDR uses  to  the  site  that would  incrementally  increase  the demand  for 

utilities  and  service  systems,  but  not  in  excess  of  amounts  expected  and  provided  for  in  the 

project area.  

Wastewater and Stormwater 

The proposed project would not require new wastewater or stormwater collection and treatment 

facilities.  Project  related wastewater  and  stormwater would  continue  to  flow  into  the  City’s 

combined stormwater and sewer system and would be treated to the standards contained in the 

City’s National Pollutant Discharge Elimination System (NPDES) Permit for the Southeast Water 

Pollution Control Plant, prior to discharge into the Pacific Ocean. Prior to the recently approved 

lot line adjustment, the project site was almost entirely covered with impervious surfaces. Due to 

the  lot  line adjustment, the western portion of the project site  is currently covered with grasses 

and  bareground.  The  proposed  project  would  replace  the  bareground  and  grasses  with 

impervious  surfaces.  The  increase  in  impervious  surfaces  would  not  substantially  affect  the 

amount of  stormwater discharged  from  the project  site. Additionally, as new construction,  the 

proposed  project  would  be  required  to  meet  the  standards  for  stormwater  management 

identified  in  the San Francisco Green Building Ordinance  (SFGBO), adopted May 6, 2008. The 

SFGBO would  require  that  the project meet  the performance  standard  identified  in  the LEED 

NC®53 credit 6.2  for quality control of stormwater.   Specifically,  this credit requires  the project 

sponsor to implement a stormwater management plan that reduces impervious cover, promotes 

infiltration, and captures and treats the stormwater runoff from 90 percent of the average annual 

rainfall using  a variety of best management practices  (BMP’s). The BMP’s must be  capable of 

removing 80 percent of the average annual post‐development total suspended solids (TSS). The 

SFPUC emphasizes  the use of  low‐cost,  low  impact BMP’s  to meet  this  requirement. Although 

the  project  would  incrementally  increase  the  demand  for  wastewater  treatment  and  could 

increase  the  demand  for  stormwater  treatment,  it  would  not  cause  the  collection  treatment 

capacity to be exceeded, or require the expansion of wastewater treatment facilities or extension 

of  a  sewer  trunk  line. Additionally,  requirements  for  stormwater  treatment mandated  by  the 

SFGBO  would  decrease  the  incremental  amount  of  stormwater  requiring  treatment  at  the 

Southeast Water Pollution Control Plant. Therefore, the proposed project would have no impact 

on San Francisco’s wastewater and stormwater systems. 

                                                      
53 LEED NC stands for Leadership in Energy and Environmental Design- New Construction.  
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Water Supply 

The  proposed  project  would  increase  the  amount  of  water  required  to  serve  the  proposed 

residential  and  commercial/retail  uses. However,  the  proposed  project would  not  result  in  a 

population  increase  beyond  that  assumed  for  planning  purposes  by  the  San  Francisco  Public 

Utilities  Commission’s  (SFPUC)  2005  Urban  Watershed  Management  Plan.54  Additionally,  as 

required by  the SFGBO,  the project’s  commercial/retail  space would be  required  to  implement 

water  conservation measures which  include  a  50  percent  reduction  in  potable water  used  for 

landscaping (requiring either drought resistant landscaping or use of reclaimed water), and a 20 

percent  reduction  in potable water  for  other uses  (requiring  installation  of  low‐flow  fixtures). 

Although the project would increase the amount of water required onsite, the increase in water 

use on the site is accounted for in the SFPUC ‘s 2005 Urban Watershed Management Plan, and that 

the  project would  be  required  to  implement water  conservation measures  as  required  by  the 

SFGBO, the project would be served by the existing water supply and would not require new or 

expanded  water  supply  resources  or  entitlements.  Therefore,  the  project’s  impact  on  water 

supply would be less than significant.  

Solid Waste  

San Francisco’s solid waste,  following  the sorting of  recyclable materials at  the Norcal  transfer 

station near Candlestick Park, is disposed of at the Altamont Landfill in Alameda County and is 

required to meet federal, state and local solid waste regulations. San Francisco residents currently 

divert approximately 72 percent of  their solid waste  to  recycling and composting, bringing  the 

City closer to their goal of 75 percent diversion by 2010.55 With waste diversion and expansions 

that  have  occurred  at  the Altamont  Landfill,  there  is  adequate  capacity  to  accommodate  San 

Francisco’s  solid  waste.  The  solid  waste  associated  with  the  proposed  project’s  construction 

would be required to divert 65 percent of all non‐hazardous construction waste for recycling and 

reuse, as required by the Construction, Demolition and Debris Ordinance. Therefore, solid waste 

generated  from  the  project’s  construction  and  operation  would  not  substantially  affect  the 

projected life of the landfill, and no associated impacts related to solid waste would occur.  

  

                                                      
54 The SFPUC’s 2005 Urban Water Management Plan is based on data presented in the Association of Bay Area 

Government’s (Projections 2002: Forecasts for the San Francisco Bay Area to the Year 2025, which includes all 
known or expected development projects in San Francisco through the year 2025.  

55 San Francisco Department of the Environment. Zero Waste. Website available at: 

http://sfgov.org/site/frame.asp?u=http://www.sfenvironment.org. Accessed February 11, 2009.  
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11. PUBLIC SERVICES— Would the project:      

a) Result in substantial adverse physical impacts 
associated with the provision of, or the need for, 
new or physically altered governmental facilities, 
the construction of which could cause significant 
environmental impacts, in order to maintain 
acceptable service ratios, response times, or 
other performance objectives for any public 
services such as fire protection, police 
protection, schools, parks, or other services? 

     

As  an  infill development project,  the project  site  is  already  served  by  existing public  services 

including police and fire protection, schools, and parks. The  location of the project site to these 

services is described below. 

Police and Fire Protection 

The  project  site  currently  receives  police  and  fire  protection  services  from  the  San  Francisco 

Police  Department  (SFPD)  and  the  San  Francisco  Fire  Department  (SFFD),  respectively.  The 

proposed project would create additional demand for fire suppression and police service  in the 

area by adding 41 new residential dwelling units, serving approximately 75 new residents, and 

additional ground floor commercial/retail and PDR space.  

The police station that serves the project site is located at 201 Williams Avenue, approximately 3.3 

miles from the project site. Other police stations in the area are located at: (1) 630 Valencia Street 

(approximately 1.4 miles from the project site) and (2) 850 Bryant Street (approximately one mile 

from the project site).  

The fire station that services the project site  is  located at 299 Vermont Street, approximately 0.3 

miles from the project site. Other fire stations in the area are located at: (1) 798 Wisconsin Street 

(approximately  0.7 miles  from  the  project  site)  and  (2)  2300  Folsom  Street  (approximately  1.2 

miles from the project site).  The proposed project will be equipped with fire prevention systems, 

such as fire sprinklers, smoke alarm and fire alarm.    

Although  the  proposed  project  could  increase  the  number  of  service  calls  received  from  the 

project  site  and  immediate  vicinity  as  a  result  of  the  increase  in  population  on  the  site,  the 

increase would not be substantial  in  light of  the existing demand  for  fire and police protection 

services  in  the  area  and would not  exceed  amounts  anticipated  and provided  for  in  the  area. 

Therefore,  the proposed project would result  in a  less  than significant  impact  to police and fire 

services.  
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Schools and Parks 

Some of  the new  residents of  the proposed 41 dwelling units may be  families with  school‐age 

children.   According  to  household  data  for Census  Tract  122.01,  approximately  17  percent  of 

families in this census tract have children.56 It is anticipated that existing schools in the area could 

accommodate  these  students. Nearby public  schools  to  the project  site  include:  (1) Downtown 

(high  school)  at  693  Vermont  Street,  (2)  Daniel  Webster  (elementary  school  and  child 

development  center)  at  465 Missouri  Street,  and  (3)  Bryant  (elementary  school)  at  1050  York 

Street. The San Francisco Unified School District (SFUSD) is currently not a growth district, most 

facilities  throughout  the City are generally underutilized, and  the SFUSD has more classrooms 

district‐wide than it needs.57 Additionally, similar to other citywide development, the proposed 

project would  be  assessed  a  $2.42  per  gross  square  foot  school  impact  fee  for  the  increase  in 

residential space, a $0.18 per gross square foot school impact fee for the increase in retail space, 

and a $0.21 per gross square foot school impact fee for the increase in PDR space. The proposed 

project would  not  result  in  a  substantial  unmet  demand  for  school  facilities  and would  not 

necessitate  new  or  physically  altered  school  facilities.  Therefore,  the  proposed  project would 

result in a less‐than‐significant impact on schools.  

The project site  is  located directly adjacent  to  Jackson Playground and  is discussed  in depth  in 

Section E. 9. The proposed project would not result in substantial adverse physical impacts from 

the construction or need for new parks. 

In light of the above, the proposed project would result in a less‐than‐significant impact to public 

services.     

  

                                                      
56 2000 Census Data, Households and Family Summary Data (100 percent) for Census Tract 122.01. This information is 

available online at: http://factfinder.census.gov/servlet/QTTable?_bm=y&‐geo_id=16000US0667000&‐

qr_name=DEC_2000_SF1_U_DP1&‐ds_name=DEC_2000_SF1_U&‐_lang=en&‐redoLog=false&‐_sse=on. Accessed February 

12, 2009.  

57 San Francisco Unified School District, Facilities Master Plan, 2003. 
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E.12 Biological Resources 
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No 
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12. BIOLOGICAL RESOURCES— 
Would the project: 

     

a) Have a substantial adverse effect, either directly 
or through habitat modifications, on any species 
identified as a candidate, sensitive, or special-
status species in local or regional plans, policies, 
or regulations, or by the California Department of 
Fish and Game or U.S. Fish and Wildlife 
Service? 

     

b) Have a substantial adverse effect on any riparian 
habitat or other sensitive natural community 
identified in local or regional plans, policies, 
regulations or by the California Department of 
Fish and Game or U.S. Fish and Wildlife 
Service? 

     

c) Have a substantial adverse effect on federally 
protected wetlands as defined by Section 404 of 
the Clean Water Act (including, but not limited to, 
marsh, vernal pool, coastal, etc.) through direct 
removal, filling, hydrological interruption, or other 
means? 

     

d) Interfere substantially with the movement of any 
native resident or migratory fish or wildlife 
species or with established native resident or 
migratory wildlife corridors, or impede the use of 
native wildlife nursery sites? 

     

e) Conflict with any local policies or ordinances 
protecting biological resources, such as a tree 
preservation policy or ordinance? 

     

f) Conflict with the provisions of an adopted Habitat 
Conservation Plan, Natural Community 
Conservation Plan, or other approved local, 
regional, or state habitat conservation plan? 

     

The project site is mostly developed. Prior to the lot line adjustment that was recently approved, 

the  lot  bisected  the  block  approximately diagonally with  the  existing  buildings  and  a  surface 

parking lot occupying almost the entire lot.  The lot line adjustment created two rectangular lots. 

The  eastern  portion  of  the  project  site  is  almost  entirely  covered  in  impervious  surfaces.  The 

western portion of the project site is undeveloped and contains mostly grasses and ivy with some 

higher growing shrubs that hug the existing buildings. Figure 13, below, shows this undeveloped 

portion of  the project site.   The surrounding  land uses were discussed previously  in Section B. 

Project Setting. The surrounding land uses are mostly developed with residential and commercial 

buildings, with exception to Jackson Playground, located adjacent to the project site. The project 

site and the project block are devoid of street trees.  
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Figure 18. Undeveloped Areas of the Project Site 
 

Neither the project site nor surrounding land uses provide habitat for any candidate, sensitive, or 

special status species. There are no riparian habitat or sensitive plant communities on the project 

site or within the project vicinity. Additionally, there are no protected wetlands or waters of the 

U.S.  located  on  the  project  site  or  in  the  immediate  vicinity.  There  are  no  adopted  Habitat 

Conservation Plans or other conservation plans located on the project site or within the vicinity of 

the proposed project.   

The Migratory  Bird  Treaty  Act  (MTBA)  protects migratory  birds  and  their  nests  within  the 

United States  (U.S.C Title 16, Chapter 7, §703). The MTBA  is  the United States’ commitment  to 

four  international conventions (with Canada, Japan, Mexico, and Russia) for the protection of a 

shared migratory bird resource. Each of the conventions protect selected species of birds that are 

common to both countries (i.e., they occur in both countries at some point during their annual life 

cycle). While the project site does not contain any trees, the site could provide cover and nesting 

habitat for avian species on the ground or within the existing shrubs. Many of these avian species 

could  fall  under  the  protection  of  the MTBA.  There  are many  avian  species  that  nest  on  the 

ground and/or within shrubbery similar to that which exists on the undeveloped portion of the 

project site.    In order  to ensure  that  the proposed project would not significantly effect nesting 

birds, the project sponsor has agreed to implement Mitigation Measure BIO‐1, at the end of this 

section, which directs the project sponsor to remove all vegetation on the project site outside of 

the nesting season or  to conduct a pre‐construction survey  for nesting birds should vegetation 
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removal occur during the nesting season. If nesting birds are discovered during pre‐construction 

surveys,  the  project  shall  not  disturb  any  area  within  a  given  buffer  (as  determined  in 

consultation with  the California Department of Fish  and Game  (CDFG)) until  the young have 

fledged.  Implementation of  this mitigation measure would  reduce potential  impacts  to nesting 

birds to less than significant.  

The  San  Francisco  Planning  Department,  Department  of  Building  Inspection  (DBI),  and 

Department  of  Public  Works  (DPW)  have  established  guidelines  to  ensure  that  legislation 

adopted by the Board of Supervisors governing the protection of trees, including street trees, is 

implemented.  DPW  Code  Section  8.02‐8.11  requires  disclosure  and  protection  of  Landmark, 

Significant and Street trees, collectively known as “protected trees”, located on private and public 

property. A landmark tree has the highest  level of protection and must meet certain criteria for 

age, size, shape, species location, historical association, visual quality, or other contribution to the 

City’s character and has been found worthy of Landmark status after public hearings at both the 

Urban Forestry Council  and  the Board of Supervisors. A  significant  tree  is  either on property 

under the jurisdiction of the DPW, or on privately owned land within ten feet of the public right‐

of‐way which satisfies certain criteria. No street trees are present within the public right‐of‐way. 

Removal of a landmark, significant, or a street tree requires a permit from DPW. The project does 

not propose removal of any street trees.  

DPW requires adjacent trees to be protected during construction and additional trees to be added 

as  feasible  along  certain  streets.  There  are  no  trees  adjacent  to  the  project  site  that  could  be 

affected by construction. The project would plant one street tree every 20 feet, or approximately 

24 new street trees. The final number and placement requirement of such street trees would be 

subject  to  review  and  approval  by  DPW.  The  project would  therefore  not  conflict with  San 

Francisco’s local tree preservation ordinance. Considering the above, the project’s environmental 

effects related to biological resources would not be significant.  

Mitigation Measure BIO-1: Pre-construction Surveys for Nesting Birds 

The project sponsor shall implement the following protective measures to ensure implementation 

of the Migratory Bird Treaty Act and compliance with State regulations during construction.  To 

the  extent  feasible,  the  project  sponsor  and/or  the  construction  contractor(s)  shall  remove  all 

vegetation  on  the  project  site  between  September  1‐December  31.  Should  vegetation  removal 

occur  between  January  1  to  August  31,  pre‐construction  surveys  for  nesting  birds  shall  be 

conducted  by  a  qualified  ornithologist  or wildlife  biologist  to  ensure  that  no  nests would  be 

disturbed during project implementation.  A pre‐construction survey shall be conducted no more 

than 14 days prior to the  initiation of demolition/construction activities during the early part of 
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the breeding season (January through April) and no more than 30 days prior to the initiation of 

these activities during  the  late part of  the breeding season  (May through August).   During  this 

survey,  the  qualified  person  shall  inspect  all  vegetation  in  and  immediately  adjacent  to  the 

impact  areas  for nests.    If  an  active nest  is  found  close  enough  to  the  construction  area  to be 

disturbed by  these activities,  the ornithologist,  in consultation with CDFG,  shall determine  the 

extent of a construction‐free buffer zone to be established around the nest until the young have 

fledged.  

  

E.13 Geology and Soils 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 
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13. GEOLOGY AND SOILS— 
Would the project: 

     

a) Expose people or structures to potential 
substantial adverse effects, including the risk of 
loss, injury, or death involving: 

     

i) Rupture of a known earthquake fault, as 
delineated on the most recent Alquist-Priolo 
Earthquake Fault Zoning Map issued by the 
State Geologist for the area or based on 
other substantial evidence of a known fault?  
(Refer to Division of Mines and Geology 
Special Publication 42.) 

     

ii) Strong seismic ground shaking?      

iii) Seismic-related ground failure, including 
liquefaction? 

     

iv) Landslides?      

b) Result in substantial soil erosion or the loss of 
topsoil? 

     

c) Be located on geologic unit or soil that is 
unstable, or that would become unstable as a 
result of the project, and potentially result in on- 
or off-site landslide, lateral spreading, 
subsidence, liquefaction, or collapse? 

     

d) Be located on expansive soil, as defined in 
Table 18-1-B of the Uniform Building Code, 
creating substantial risks to life or property? 

     

e) Have soils incapable of adequately supporting 
the use of septic tanks or alternative wastewater 
disposal systems where sewers are not available 
for the disposal of wastewater? 

     

f) Change substantially the topography or any 
unique geologic or physical features of the site? 
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The project site, as indicated in Section E.10 Utilities and Service Systems, is currently served by 

the City’s  combined  sewer  system. Therefore,  the project  site would not  require use  of  septic 

systems and significance criterion E.13.e would not be applicable to the project site.  

Seismic Hazards 

The project site is not in an Alquist‐Priolo Special Studies Zone, and no known active faults exist 

on or in the immediate vicinity of the project site.58 The project site is located approximately 7.6 

miles  (12.2  kilometers)  from  the  San Andreas  Fault,59  in  an  area  subject  to  “violent”  ground 

shaking from a 7.9 magnitude earthquake along the San Andreas Fault and “very strong” ground 

shaking  from  a  6.9 magnitude  earthquake  along  the Hayward  Fault  based  on  the Modified 

Mercalli  Intensity  (MMI) Scale.60 According  to  the MMI Scale,  this equates  to “heavy damage” 

and “moderate damage,” from an earthquake along these faults, respectively.   

Liquefaction Potential, Landslide Hazards and Soils 

The San Francisco General Plan Community Safety Element contains maps that show areas of the 

City subject to geologic hazards. General Plan, Community Safety Element, Map 4 identifies areas 

of liquefaction potential. The northwest portion of the project site is within an area of liquefaction 

potential,  but  is  not  located  in  an  area  of  potential  landslide  hazard.61  For  any  development 

proposal in an area of liquefaction potential, the Department of Building Inspection (DBI), in its 

review of the building permit application, requires the project sponsor to prepare a geotechnical 

report pursuant to the State Seismic Hazards Mapping Act. The geotechnical report prepared for 

the proposed project recognizes that the site is located in an area with liquefaction potential but 

concluded that the potential for liquefaction at the site is low due to soil conditions.62  

The liquefaction potential during very strong ground shaking that may occur in the event of an 

earthquake were taken into consideration in the recommendations presented in the geotechnical 

report. The report recommends a mat foundation that  is heavily reinforced with steel to evenly 

                                                      
58 California State Department of Conservation, Division of Mines and Geology (CDMG), Cities and Counties Affected by 

Alquist‐Priolo Earthquake Fault Zones as of May 1, 1998. Current as of May 1999, and CDMG, Fault Rupture Hazard Zones 

in California, Alquist‐Priolo Earthquate Zoning Act, Special Publication 42, Interim Revision 2007. 

59 Harold Lewis & Associates Geotechnical Consultants, Foundation Investigation Two Proposed Commercial‐Residential 

Buildings at 1717 Seventeenth Street, San Francisco, California. May 21, 2005. This document is on file and available for 

public review at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400, as part of Case File No. 2005.0876E. 

60 Association of Bay Area Governments (ABAG), Earthquake Hazard Map for San Francisco: Entire San Andreas Fault 

System, March 2007; ABAG Earthquake Hazard Map for San Francisco Scenario: North Hayward and South Hayward 

Segments of the Hayward‐Rodgers Creek Fault System, March 2007. These maps are available online at: 

http://quake.abag.ca.gov. Accessed February 12, 2009. 

61 San Francisco General Plan, Community Safety Element, Map 4 and Map 5. 

62 Harold Lewis & Associates Geotechnical Consultants, Foundation Investigation Two Proposed Commercial‐Residential 

Buildings at 1717 Seventeenth Street, San Francisco, California. May 21, 2005. This document is on file and available for 

public review by at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400, as part of Case File No. 2005.0876E. 
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distribute  the building  loads and  that  the mat  foundations bear on approved natural soils. The 

report  also  sets  forth  recommendations  for  excavation  operations,  installation  of  temporary 

shoring  and  wall  backfill,  sub‐grade  design,  retaining  walls,  and  exterior  slabs  on  grade  to 

address the ground‐shaking and liquefaction potential on the site. Since excavation would extend 

below  the  adjacent  parking  lot  and  vacant  land  to  the  west  and  the  adjoining  City  streets, 

temporary shoring would be required along all of the property lines. To ensure compliance with 

all San Francisco Building Code provisions with  regard  to structural safety, when DBI  reviews 

the geotechnical report and building plans for a proposed project, it would determine necessary 

engineering  and  design  features  for  the  proposed  project  to  reduce  potential  damage  to 

structures  from  ground‐shaking.  In  reviewing  building  plans,  the  DBI  refers  to  a  variety  of 

information sources  to determine existing hazards and assess requirements  for building design 

and construction. Sources  reviewed  include maps of Special Geologic Study Areas and known 

landslide areas in San Francisco as well as the building inspector’s working knowledge of areas 

of special geologic concern. The geotechnical analysis conducted by Harold Lewis & Associates 

found  the site suitable  for development providing  that  its recommendations were  incorporated 

into the design and construction of the proposed development. The project sponsor has agreed to 

follow the recommendations of the geotechnical report in constructing the proposed project. 

The project would require excavation to approximately 13  feet  (or more) below ground surface 

(bgs) to accommodate a below grade parking garage. The geotechnical analysis for the proposed 

project  drilled  four  exploratory  borings  near  the  northern  and  southern  end  of  the  proposed 

building to depths of 12 to 20 feet. Groundwater was encountered at depths of approximately 17 

feet.  The  report  noted  that  fluctuations  in  the  ground water may  occur  due  to  variations  in 

rainfall  and  other  factors.  Given  the  depth  of  construction  and  the  possibility  of  fluctuating 

groundwater  levels  it may  be  possible  that  freestanding water  is  encountered  during  project 

construction,  requiring dewatering. Any  groundwater  encountered during  construction  of  the 

proposed  project would  be  subject  to  requirements  of  the  Cityʹs  Industrial Waste Ordinance 

(Ordinance Number 199‐77), requiring that groundwater meet specified water quality standards 

before it may be discharged into the sewer system.  The Bureau of Environmental Regulation and 

Management of  the S.F. Public Utilities Commission must be notified of projects necessitating 

dewatering, and may require water analysis before discharge.  Should dewatering be necessary, 

the  final  soils  report would  address  the  potential  settlement  and  subsidence  impacts  of  this 

dewatering.  Based upon this discussion, the report would contain a determination as to whether 

or not a  lateral movement and settlement survey should be done  to monitor any movement or 

settlement  of  surrounding  buildings  and  adjacent  streets.  If  a  monitoring  survey  is 

recommended,  the  Department  of  Public Works  would  require  that  a  Special  Inspector  (as 
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defined  in Article  3  of  the Building Code)  be  retained  by  the project  sponsor  to perform  this 

monitoring.   

Groundwater  observation  wells  would  be  installed  to  monitor  potential  settlement  and 

subsidence.   If,  in the  judgment of the Special Inspector, unacceptable movement were to occur 

during dewatering, groundwater recharge would be used  to halt  this settlement.   Costs  for  the 

survey and any necessary repairs to service lines under the street would be borne by the project 

sponsor. 

Topography 

The project  site  is  relatively  level;  there  is  a  slight  cross  slope  between  the  corner  of  17th  and 

Carolina Streets along 17th Street. The difference is about 1 foot toward DeHaro Street and about 4 

feet along Carolina Street towards Mariposa Street. The site is approximately 22 feet above mean 

sea level, with the San Francisco Bay approximately 0.75 miles east of the site.63 The geotechnical 

report considered the potential for expansive soils and determined that they were not a problem 

on the project site.64  

The proposed project would  require excavation  for  the below grade parking garage. However, 

the project would not significantly alter the existing topography of the site or otherwise affect any 

unique  geologic  or  physical  features  of  the  site.  The  proposed  project  would  require  the 

Department of Public Works (DPW) approval of grading permits, and stormwater management 

BMP’s  as  previously  described  in  Section  E.10  Utilities  and  Service  Systems.  Review  of  the 

stormwater runoff from project construction and operation in accordance with the City’s NPDES 

permit  for  the Southeast Water Pollution would  ensure  that  significant  soil erosion would not 

occur.  

The  Building  Code  requirements  and  the  DBI  and  DPW  review  process  would  reduce  the 

potential damage to structures, from geologic and erosion hazards on the project site. Based on 

their  review  of  the  final  building plans  for  the proposed project  and  known  Special Geologic 

Study Areas and hazard areas, DBI would determine necessary engineering and design features 

for the proposed project to reduce potential damage to structures from groundshaking. 

In view of the above, the proposed project would not have a significant adverse effect related to 

Geology and Soils.  

                                                      
63 Innovative and Creative Environmental Solutions, Phase I Environmental Site Assessment, 1717 17th Street, San Francisco, 

California. April 12, 2005.  This report is on file and available for public review at the Planning Department, as part of 

Case File No. 2004.0946E. 

64 Harold Lewis & Associates Geotechnical Consultants, Foundation Investigation Two Proposed Commercial‐Residential 

Buildings at 1717 Seventeenth Street, San Francisco, California. May 21, 2005. This document is on file and available for 

public review at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400, as part of Case File No. 2005.0876E. 
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14. HYDROLOGY AND WATER QUALITY— 
Would the project: 

     

a) Violate any water quality standards or waste 
discharge requirements? 

     

b) Substantially deplete groundwater supplies or 
interfere substantially with groundwater recharge 
such that there would be a net deficit in aquifer 
volume or a lowering of the local groundwater 
table level (e.g., the production rate of pre-
existing nearby wells would drop to a level which 
would not support existing land uses or planned 
uses for which permits have been granted)? 

     

c) Substantially alter the existing drainage pattern 
of the site or area, including through the 
alteration of the course of a stream or river, in a 
manner that would result in substantial erosion of 
siltation on- or off-site? 

     

d) Substantially alter the existing drainage pattern of 
the site or area, including through the alteration of 
the course of a stream or river, or substantially 
increase the rate or amount of surface runoff in a 
manner that would result in flooding on- or off-
site? 

     

e) Create or contribute runoff water which would 
exceed the capacity of existing or planned 
stormwater drainage systems or provide 
substantial additional sources of polluted runoff? 

     

f) Otherwise substantially degrade water quality?      

g) Place housing within a 100-year flood hazard 
area as mapped on a federal Flood Hazard 
Boundary or Flood Insurance Rate Map or other 
authoritative flood hazard delineation map? 

     

h) Place within a 100-year flood hazard area 
structures that would impede or redirect flood 
flows? 

     

i) Expose people or structures to a significant risk 
of loss, injury or death involving flooding, 
including flooding as a result of the failure of a 
levee or dam? 

     

j) Expose people or structures to a significant risk 
of loss, injury or death involving inundation by 
seiche, tsunami, or mudflow? 

     

Water Quality Standards and Waste Discharge Requirements 

As discussed in Section E.10 Utilities and Service Systems, the proposed project’s wastewater and 

stormwater would continue to flow into the City’s combined stormwater and sewer system and 

would  be  treated  to  the  standards  contained  in  the  City’s  National  Pollutant  Discharge 

Elimination  System  (NPDES) Permit  for  the  Southeast Water Pollution Control Plant, prior  to 
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discharge into the Pacific Ocean. Additionally, as new construction, the proposed project would 

be  required  to meet  the  standards  for  stormwater management  identified  in  the San Francisco 

Green Building Ordinance  (SFGBO),  requiring  the project  sponsor  to  implement  a  stormwater 

management plan that reduces impervious cover, promotes infiltration, and captures and treats 

the  stormwater  runoff  from  90  percent  of  the  average  annual  rainfall  using  a  variety  of  best 

management  practices  (BMP’s).  The  BMP’s  must  be  capable  of  removing  80  percent  of  the 

average annual post‐development total suspended solids (TSS). The SFPUC emphasizes the use 

of low‐cost, low impact BMP’s to meet this requirement. Therefore, the proposed project would 

not substantially degrade water quality. 

 Development in the City and County of San Francisco must account for flooding potential. Areas 

located on fill or bay mud can subside to a point at which the sewers do not drain freely during a 

storm  (and  sometimes  during  dry weather)  and  there  can  be  backups  or  flooding  near  these 

streets and sewers. The proposed project falls within an area in the City prone to flooding during 

storms,  especially where  ground  stories  are  located  below  an  elevation  of  0.0 City Datum  or, 

more importantly, below the hydraulic grade line or water level of the sewer.  

The City has  implemented a review process  to avoid  flooding problems caused by  the  relative 

elevation  of  the  structure  to  the  hydraulic  grade  line  in  the  sewers. Applicants  for  building 

permits for either new construction, change of use (Planning) or change of occupancy (Building 

Inspection),  or  for  major  alterations  or  enlargements  are  referred  to  the  SFPUC  for  a 

determination of whether  the project would result  in ground‐level  flooding during storms. The 

side  sewer  connection  permits  for  these  projects  need  to  be  reviewed  and  approved  by  the 

SFPUC  at  the  beginning  of  the  review  process  for  all  permit  applications  submitted  to  the 

Planning Department,  the Department  of Building  Inspection,  or  the Redevelopment Agency. 

The SFPUC and/or its delegate (SFDPW, Hydraulics Section) will review the permit application 

and  comment on  the proposed application and  the potential  for  flooding during wet weather. 

The  SFPUC will  receive  and  return  the  application within  a  two‐week  period  from  date  of 

receipt. The permit applicant  shall  refer  to PUC  requirements  for  information  required  for  the 

review of projects  in flood‐prone areas. Requirements may include provision of a pump station 

for the sewage flow, raised elevation of entryways, and/or special sidewalk construction and the 

provision of deep gutters. 

As  required,  the  sponsor  for  the proposed project would  coordinate  a  review with  SFPUC  in 

order  to determine  if  the project would result  in ground‐level  flooding during storms and will 

incorporate any required design measures, as applicable.   Therefore, the project would result in 

less‐than‐significant impact on wastewater systems. 
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Groundwater Resources 

Groundwater within  San  Francisco  is  currently  not  a  source  of  drinking water,  therefore  the 

project would not deplete groundwater. The proposed project may  reach groundwater during 

construction and require dewatering as previously discussed in Section E. 13 Geology and Soils, 

however this would be minor and would not interfere substantially with groundwater resources, 

nor would it cause a lowering of the groundwater table level. 

Site Drainage and Stormwater Runoff 

The project  site  is  relatively  flat with a  slight  cross  slope  towards Carolina Street. Prior  to  the 

recently  approved  lot  line  adjustment,  the  project  site  was  almost  entirely  covered  with 

impervious  surfaces.  The  western  portion  of  the  reconfigured  lot  is  currently  covered  with 

grasses and bareground. The proposed project would replace  the bareground and grasses with 

impervious  surfaces.  The  increase  in  impervious  surfaces  would  not  substantially  affect  the 

amount of stormwater discharged from the project site. Stormwater would continue to flow into 

the City’s sewer system and would not result in substantial erosion, or siltation on or offsite. As 

discussed in Section E10. Utilities and Service Systems, the project’s stormwater runoff would not 

exceed the capacity of the City’s sewer system and would not be a substantial source of polluted 

runoff.   

Flood Potential 

Flood  risk  assessment  and  some  flood  protection  projects  are  conducted  by  federal  agencies 

including  the  Federal  Emergency Management Agency  (FEMA)  and  the U.S. Army Corps  of 

Engineers  (Corps).   The  flood management  agencies  and  cities  implement  the National  Flood 

Insurance  Program  (NFIP)  under  the  jurisdiction  of  FEMA  and  its  Flood  Insurance 

Administration.   Currently,  the City of San Francisco does not participate  in  the NFIP and no 

flood maps are published for the City.  However, FEMA is preparing Flood Insurance Rate Maps 

(FIRMs) for the City and County of San Francisco for the first time.  FIRMs identify areas that are 

subject to  inundation during a flood having a one percent chance of occurrence  in a given year 

(also known as a ʺbase floodʺ or ʺ100‐year floodʺ).  FEMA refers to the flood plain that is at risk 

from a flood of this magnitude as a special flood hazard area (ʺSFHAʺ).   

Because FEMA has not previously published a FIRM for the City and County of San Francisco, 

there  are  no  identified  SFHAs  within  San  Franciscoʹs  geographic  boundaries.    FEMA  has 

completed the initial phases of a study of the San Francisco Bay.  On September 21, 2007, FEMA 

issued a preliminary FIRM of San Francisco for review and comment by the City.   The City has 

submitted comments on the preliminary FIRM to FEMA.  FEMA anticipates publishing a revised 

preliminary FIRM  in 2011, after completing  the more detailed analysis  that Port and City staff 

requested  in  2007.   After  reviewing  comments  and  appeals  related  to  the  revised preliminary 
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FIRM,  FEMA  will  finalize  the  FIRM  and  publish  it  for  flood  insurance  and  floodplain 

management purposes. 

FEMA has tentatively identified SFHAs along the City’s shoreline in and along the San Francisco 

Bay  consisting of Zone A  (in areas  subject  to  inundation by  tidal  surge) and Zone V  (areas of 

coastal flooding subject to wave hazards).65  On June 10, 2008, legislation was introduced at the 

San Francisco Board of Supervisors to enact a floodplain management ordinance to govern new 

construction  and  substantial  improvements  in  flood  prone  areas  of  San  Francisco,  and  to 

authorize  the  Cityʹs  participation  in  NFIP  upon  passage  of  the  ordinance.    Specifically,  the 

proposed floodplain management ordinance includes a requirement that any new construction or 

substantial  improvement of structures  in a designated  flood zone must meet  the  flood damage 

minimization requirements  in the ordinance.   The NFIP regulations allow a local  jurisdiction to 

issue  variances  to  its  floodplain management  ordinance  under  certain  narrow  circumstances, 

without  jeopardizing  the  local  jurisdictionʹs  eligibility  in  the NFIP.   However,  the  particular 

projects  that  are  granted  variances  by  the  local  jurisdiction  may  be  deemed  ineligible  for 

federally‐backed flood insurance by FEMA.   

Once the Board of Supervisors adopts the Floodplain Management Ordinance, the Department of 

Public Works will publish flood maps for the City, and applicable City departments and agencies 

may begin  implementation  for new construction and substantial  improvements  in areas shown 

on the Interim Floodplain Map. 

According to the preliminary map, the project site is not located within a flood zone designated 

on the City’s interim floodplain map. Therefore, the project would result in less than significant 

impacts related  to placement of a mixed‐use residential and commercial building within a 100‐

year flood zone.   

According to General Plan’s Community Safety Element, the project site is not located within an 

area  subject  to  tsunami  run  up  or  levee  or  dam  failure.66  The  project  site  does  not  pose  a 

significant risk from seiche or mudflow either. 

In  light  of  the  above,  the  proposed  project  would  not  have  a  significant  impact,  either 

individually or cumulatively, on hydrology and water quality.  

  

                                                      
65 City and County of San Francisco, Office of the City Administrator, National Flood Insurance Program Flood Sheet, 

http://www.sfgov.org/site/uploadedfiles/risk_management/factsheet.pdf, accessed July 31, 2008   

66 San Francisco General Plan, Community Safety Element. Maps 6 and 7. 
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E.15 Hazards and Hazardous Materials 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

15. HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS 
Would the project: 

     

a) Create a significant hazard to the public or the 
environment through the routine transport, use, 
or disposal of hazardous materials? 

     

b) Create a significant hazard to the public or the 
environment through reasonably foreseeable 
upset and accident conditions involving the 
release of hazardous materials into the 
environment? 

     

c) Emit hazardous emissions or handle hazardous 
or acutely hazardous materials, substances, or 
waste within one-quarter mile of an existing or 
proposed school? 

     

d) Be located on a site which is included on a list of 
hazardous materials sites compiled pursuant to 
Government Code Section 65962.5 and, as a 
result, would it create a significant hazard to the 
public or the environment? 

     

e) For a project located within an airport land use 
plan or, where such a plan has not been 
adopted, within two miles of a public airport or 
public use airport, would the project result in a 
safety hazard for people residing or working in 
the project area? 

     

f) For a project within the vicinity of a private 
airstrip, would the project result in a safety 
hazard for people residing or working in the 
project area? 

     

g) Impair implementation of or physically interfere 
with an adopted emergency response plan or 
emergency evacuation plan? 

     

h) Expose people or structures to a significant risk 
of loss, injury or death involving fires? 

     

The project site  is not  located within an airport  land use plan area, nor  is  it  in  the vicinity of a 

private  airstrip.  Therefore  E.15e  and  E.15f  are  not  applicable  to  the  proposed  project.  The 

proposed project does not contain any features that would result in additional exposure of people 

or structures to a significant risk of loss, injury or death involving fires.  

An  independent  consultant  conducted  a  Phase  I  Environmental  Site Assessment  (ESA)  and  a 

Phase  II  Site  Investigation  for  the  project  site.67  The  results  of  these  reports  are  summarized 

below. 

                                                      
67 Innovative and Creative Environmental Solutions, Phase I Environmental Site Assessment, April 12, 2005 and Phase II Site 

Investigation, May 11, 2005. A copy of these reports are on file with the Planning Department at 1650 Mission Street, 

Suite 400 and is available for public review as part of Case File No. 2004.0946E.  
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Prior Uses of the Site 

The 1900 Sanborn Maps shows three residential structures located at the northern portion of the 

site prior to 1914, with the remaining portions of the site vacant and undeveloped. By 1914, the 

residential structures were removed and railroad tracks were located along the western perimeter 

of  the  site  and  traversing  the  central  portion  of  the  site  in  the  northwest‐southeast  direction. 

There are also railroad spurs along the western perimeter of the site. A freight terminal and truck 

garage and repair shop occupied the entire eastern portion of the site in 1950 and the two‐story 

office structure at  the northwestern portion of  the site was constructed. The 1975 Sanborn Map 

shows that the structure  located on the eastern portion of the site was used as a warehouse for 

building  materials  and  furniture.  The  existing  structures  located  on  the  southern  and 

northwestern  portions  of  the  site  had  replaced  the  abovementioned  structures  by  1982.  The 

railroad spurs traversing the central portion of the site were also removed. A museum occupied 

the structure at the eastern portion of the site from 1982 through the early 1990’s, with a paved 

parking area at  the northeastern portion of  the  site. As mentioned previously, office and PDR 

tenants currently occupy small portions of the existing buildings. 

The reports found no evidence of any underground storage tanks (USTs) on the project site. The 

report indicates that there was a leaking UST on an adjacent property (495 De Haro Street). This 

leaking UST and about 30 tons of petroleum hydrocarbon‐containing soil were removed. Based 

on monitoring well  data,  the  San  Francisco Department  of  Public Health  (SFDPH)  found  no 

evidence that the leaking tank at 495 De Haro Street impacted groundwater.  

The Phase I ESA recommended that a preliminary investigation be conducted within the site to 

assess the potential presence of contaminants associated with activities formerly conducted at the 

site that could have impacted the site. Therefore, the Phase II Site Investigation was conducted to 

assess the potential presence of total petroleum hydrocarbons (TPH) as diesel, TPH as motor oil, 

volatile  organic  compounds  (VOC’s),  semi‐VOCs,  and  metals  within  the  site  and  along  the 

railroad spurs bordering the western perimeter of the site and within the central portion of the 

site, where the railroad spurs were formerly located.   

Ground  surface  staining  or  other  obvious  visual  indicators  of  chemical  releases  were  not 

observed along the spur. A total of 12 soil samples were collected from four onsite soil borings 

ranging from two to 12 feet below ground surface. Laboratory results indicated concentrations of 

TPH as diesel, TPH as motor oil, VOC’s, and  semi‐VOC’s were below  the U.S. Environmental 

Protection Agency Preliminary Remediation Goals (PRGs) for residential development, with the 

exception of chromium. The chromium concentration was detected at 250 mg/kg, which exceeds 

the PRG of 210 mg/kg for residential soils. Based on the findings of the Site Investigation, the soil 
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within  the  foundation  excavation  at  the  southern  portion  of  the  site  contains  elevated 

concentrations of chromium. 

The San Francisco Department of Public Health  (SFDPH) requested a site mitigation plan  from 

the project sponsor to address the elevated level of chromium found on the site.68 The mitigation 

measures  required  by  SFDPH  are  included  as Mitigation Measure HAZ‐1,  at  the  end  of  this 

section. With implementation of this measure, effects related to site contamination would be less 

than  significant. No  cumulative  effects would  occur  beyond  those  identified,  because  the  site 

investigation evaluates site contamination from all potential sources, including prior uses of the 

site and both on‐ and off‐site underground storage tanks. 

The Maher  Ordinance  (Ordinance  253‐86)  is  a  San  Francisco  ordinance  that  requires  certain 

hazardous materials reporting and handling for parcels primarily located “Bayward of the high‐

tide line”. The project site is not within the limits of this ordinance.  

Hazardous Building Materials 

The following discusses potential hazardous building materials including lead‐based paint, 

asbestos, and polychlorinated biphenyls.  

Lead‐based Paint 

The existing buildings on the project site which are proposed  for demolition may contain  lead‐

based interior or exterior paint. Demolition of these structures must comply with Building Code 

Section  3423‐Work Practices  for Lead‐Based Paint  on Pre‐1979 Buildings  and  Steel  Structures. 

Where there is any work that may disturb or remove lead paint on the exterior of any building 

built prior to December 31, 1978, or any steel structures to which lead‐based paint disturbance or 

removal would occur, and exterior work would disturb more  than 100 square or  linear  feet of 

lead‐based  paint, Chapter  34  requires  specific  notification  and work  standards,  and  identifies 

prohibited work methods and penalties. 

Chapter 34 contains performance standards, including establishment of containment barriers, at 

least as effective at protecting human health and the environment as those in the Department of 

Housing and Urban Development (HUD) Guidelines (the most recent Guidelines for Evaluation 

and Control of Lead‐Based Paint Hazards) and  identifies prohibited practices  that may not be 

used in disturbance or removal of lead‐based paint. Any person performing work subject to the 

ordinance  shall make  all  reasonable  efforts  to  prevent migration  of  lead  paint  contaminants 

beyond  containment  barriers  during  the  course  of  the  work,  and  any  person  performing 

                                                      
68 Rajiv Bhatia, Director, Occupational and Environmental Health, Department of Public Health, letter to Sean Keighran, 

SJK Development, June 3, 2005. Available for review at the Planning Department, 1650 Mission Street, Suite 400, in 

Case File No. 2004.0946E. 
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regulated work  shall make all  reasonable efforts  to  remove all visible  lead paint  contaminants 

from all regulated areas of the property prior to completion of the work.  

The ordinance also  includes notification requirements, contents of notice, and requirements  for 

signs.  Notification  includes  notifying  bidders  for  the  work  of  any  paint‐inspection  reports 

verifying  the  presence  or  absence  of  lead‐based  paint  in  the  regulated  area  of  the  proposed 

project. Prior to commencement of work, the responsible party must provide written notice to the 

Director of the Department of Building Inspection (DBI), of the location of the project; the nature 

and  approximate  square  footage  of  the  painted  surface  being  disturbed  and/or  removed; 

anticipated job start and completion dates for the work; whether the responsible party has reason 

to  know  or  presume  that  lead‐based  paint  is  present; whether  the  building  is  residential  or 

nonresidential, owner‐occupied or rental property, approximate number of dwelling units, if any; 

the dates by which  the  responsible party has or would  fulfill  any  tenant or  adjacent property 

notification requirements; and  the name, address,  telephone number, and pager number of  the 

party who will perform the work. (Further notice requirements include Sign When Containment 

is Required, Notice by Landlord, Required Notice to Tenants, Availability of Pamphlet related to 

protection  from  lead  in  the  home, Notice  by  Contractor,  Early  Commencement  of Work  [by 

Owner, Requested by Tenant], and Notice of Lead Contaminated Dust or Soil, if applicable.) The 

ordinance  contains provisions  regarding  inspection  and  sampling  for  compliance by DBI,  and 

enforcement, and describes penalties for non‐compliance with the requirements of the ordinance. 

These regulations and procedures established by the San Francisco Building Code would ensure 

that  potential  impacts  of  demolition,  associated  with  lead‐based  paint  disturbance  during 

construction activities, would be reduced to a less‐than‐significant level.  

Asbestos 

Due to the age of the existing building, built in approximately 1928 with various additions added 

between 1929 and 1974, asbestos‐containing materials may be found within the existing building 

proposed  for  demolition.  Section  19827.5  of  the  California Health  and  Safety  Code,  adopted 

January 1, 1991,  requires  that  local agencies not  issue demolition or alteration permits until an 

applicant has demonstrated compliance with notification requirements under applicable Federal 

regulations  regarding  hazardous  air  pollutants,  including  asbestos. The Bay Area Air Quality 

Management  District  (BAAQMD)  is  vested  by  the  California  legislature  with  authority  to 

regulate airborne pollutants,  including asbestos,  through both  inspection and  law enforcement, 

and is to be notified ten days in advance of any proposed demolition or abatement work. 

Notification includes the names and addresses of operations and persons responsible; description 

and location of the structure to be demolished/altered including size, age and prior use, and the 
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approximate amount of friable asbestos; scheduled starting and completion dates of demolition 

or abatement; nature of planned work and methods to be employed; procedures to be employed 

to meet BAAQMD requirements; and the name and location of the waste disposal site to be used. 

The  District  randomly  inspects  asbestos  removal  operations.  In  addition,  the  District  would 

inspect any removal operation for which a complaint has been received. 

The  local  office  of  the  State Occupational  Safety  and Health Administration  (OSHA) must  be 

notified  of  asbestos  abatement  to  be  carried  out. Asbestos  abatement  contractors must  follow 

state  regulations  contained  in  8CCR1529  and  8CCR341.6  through  341.14  where  there  is 

asbestos‐related work involving 100 square feet or more of asbestos containing material. Asbestos 

removal contractors must be certified as such by the Contractors Licensing Board of the State of 

California. The owner of  the property where  abatement would occur must have  a Hazardous 

Waste  Generator  Number  assigned  by  and  registered  with  the  Office  of  the  California 

Department  of Health  Services  in  Sacramento.  The  contractor  and  hauler  of  the material  are 

required to file a Hazardous Waste Manifest which details the hauling of the material from the 

site  and  the disposal  of  it. Pursuant  to California  law,  the Department  of Building  Inspection 

(DBI) would  not  issue  the  required  permit  until  the  applicant  has  complied with  the  notice 

requirements described above. 

These  regulations  and procedures,  already  established  as  a part of  the permit  review process, 

would  ensure  that  any potential hazardous building materials  impacts due  to  the presence of 

asbestos would be reduced to a less‐than‐significant level. 

Polychlorinated Biphenyls and Radon 

In  addition  to  asbestos  containing  building  materials  and  lead‐based  paint,  hazardous 

polychlorinated  biphenyls  (PCBs)  were  frequently  used  in  fluorescent  light  fixtures 

manufactured prior to 1978. The project sponsor has indicated in their Environmental Evaluation 

(EE) application that no PCBs have been found in the existing building as there are no fluorescent 

light ballasts. The EE application indicates that the Pacific Gas and Electric (PG&E) has removed 

all PCB‐containing  transformers  in  the City. Therefore,  the project  site  is not  likely  to  contain 

PCBs and the proposed project would not have the potential to pose a direct (through material 

removal) or indirect (through transport of materials or accidental release) public health hazard to 

the surrounding neighborhood.  

The Phase I ESA conducted for the project site included an analysis of the potential levels of radon 

on the project site. The Phase I ESA conducted a search based on the California Statewide Radon 

Survey  Interim Results  (CSRSIR)  for San Francisco County. The U.S. Environmental Protection 

Agency (EPA) recommends that action be taken to reduce radon levels when indoor radon levels 



Case No. 2004.0946E                                                        104                                                                  1717 17th Street                
March, 2010 

 

exceed 4 pico curies per liter of air (pCi/l). The CSRSIR predicts that 5.5 percent of homes in San 

Francisco County would exceed  the 4 PCi/l  threshold of radon and  that California ranks as  the 

third  lowest  state  for  percentage  of  homes  exceeding  this  limit. While  radon  levels were  not 

measured on  the project site,  the Phase  I ESA concluded  that based on  the small percentage of 

homes  in the County of San Francisco predicted to exceed EPA’s recommended exposure limit, 

the  potential  for  radon  concentrations  above  this  limit  is  relatively  low.  Therefore,  potential 

radon exposure would not constitute a substantial impact.  

Onsite Hazardous Materials Use 

The proposed project would  involve demolition of  three  existing  structures on  the project  site 

and construction of a Planned Unit Development  (PUD) with 41  residential units and ground‐

floor commercial uses. Operation of the residential and commercial uses may involve relatively 

small  quantities  of  hazardous materials  for  routine purposes  including  cleaners, disinfectants, 

and  chemical  agents  required  to maintain  sanitation  of  restroom  facilities.  These  commercial 

products  are  labeled  to  inform  users  of  potential  risks  and  to  instruct  them  in  appropriate 

handling  procedures.  For  these  reasons,  cleaning  agents  used  by  residents  and  employees  of 

businesses  in  the project buildings would not pose a substantial public health or safety hazard 

related to hazardous materials.  

Relation of the Project Site to School Facilities 

The Live Oak School, a private school, located at 1555 Mariposa Street is within one‐quarter mile 

of  the project  site. As discussed above,  the project  site  is  contaminated with elevated  levels of 

chromium. However,  remediation  of  these materials  in  accordance with Mitigation Measure 

HAZ‐1, would reduce the potential effects of on‐site contamination to less than significant levels. 

No  cumulative  effects  would  occur  beyond  those  identified,  because  the  site  investigation 

evaluates site contamination from all potential sources, including prior uses of the site and both 

on‐  and  off‐site  underground  storage  tanks.  Additionally,  lead‐based  paint  and  asbestos 

containing building materials would be remediated  in accordance with existing codes and laws 

that designate proper removal and disposal of these materials.  Although occupants of the project 

may use hazardous materials for routine cleaning purposes, proper handling of these materials 

would not affect children at the Live Oak School. Given the above, the proposed project would 

not significantly affect children at schools within one‐quarter mile of the project site.  

Evacuation, Emergency Response and Fire Safety   

The proposed project, an  infill residential, PDR and commercial/retail development, would not 

interfere with existing emergency response or evacuation plans. San Francisco ensures fire safety 

primarily through provisions of the Building and the Fire Codes. In addition, the San Francisco Fire 

Department  (as well  as  the DBI)  reviews  the  final building plans  to  ensure  conformance with 
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these provisions. The proposed project would conform to these standards, which (depending on 

building  type) may also  include development of an  emergency procedure manual and an  exit 

drill  plan.  Therefore,  the  proposed  project would  not  result  in  potential  emergency  response 

impacts. 

With  implementation  of Mitigation Measure HAZ‐1,  the proposed project would  have  a  less‐

than‐significant impact associated with hazards and hazardous materials.  

Mitigation Measure HAZ-1: Hazardous Materials (Site Contamination)  

Step 1: Preparation of Site Mitigation Plan: 

DPH has determined  that  the  soils  on  the project  site  are  contaminated with  chromium  at  or 

above  potentially  hazardous  levels,  and  DPH  has  determined  that  preparation  of  a  Site 

Mitigation Plan (SMP) is warranted. The SMP shall include a discussion of the level of chromium 

on  the  project  site  and  mitigation  measures  for  managing  contaminated  soils  on  the  site, 

including, but not limited to: 1) the alternatives for managing contaminated soils on the site (e.g., 

encapsulation, partial or complete removal, treatment, recycling for reuse, or a combination); 2) 

the preferred alternative for managing contaminated soils on the site and a brief justification; and 

3) the specific practices to be used to handle, haul, and dispose of contaminated soils on the site. 

The SMP shall be submitted  to  the DPH  for  review and approval. A copy of  the SMP shall be 

submitted to the Planning Department to become part of the case file. 

Step 2: Handling, Hauling, and Disposal of Contaminated Soils 

(a) specific work practices: The construction contractor shall be alert for the presence of such soils 

during excavation and other construction activities on the site (detected through soil odor, color, 

and  texture  and  results  of  on‐site  soil  testing),  and  shall  be  prepared  to  handle,  profile  (i.e., 

characterize), and dispose of such soils appropriately (i.e., as dictated by local, state, and federal 

regulations,  including OSHA metal, or petroleum hydrocarbon, or volatile organic compounds, 

safe work practices) when such soils are encountered on the site. 

(b)  dust  suppression:  Soils  exposed  during  excavation  for  site  preparation  and  project 

construction activities shall be kept moist throughout the time they are exposed, both during and 

after work hours. 

(c) surface water runoff control: Where soils are stockpiled, visqueen shall be used  to create an 

impermeable  liner, both beneath and on  top of  the  soils, with a berm  to  contain any potential 

surface water runoff from the soil stockpiles during inclement weather. 
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(d) soils replacement:  If necessary, clean  fill or other suitable material(s) shall be used  to bring 

portions  of  the  project  site,  where  metal,  or  petroleum  hydrocarbon,  or  volatile  organic 

compound‐contaminated soils have been excavated and removed, up to construction grade. 

(e) hauling and disposal: Contaminated soils shall be hauled off the project site by waste‐hauling 

trucks  appropriately  certified with  the  State  of California  and  adequately  covered  to  prevent 

dispersion of  the soils during  transit, and shall be disposed of at a permitted hazardous waste 

disposal facility registered with the State of California. 

Step 3: Preparation of Closure/Certification Report 

After excavation and foundation construction activities are completed, the project sponsor shall 

prepare  and  submit  a  closure/certification  report  to  DPH  for  review  and  approval.  The 

closure/certification  report  shall  include  the mitigation measures  in  the SMP  for handling  and 

removing chromium  from  the project site, whether  the construction contractor modified any of 

these  mitigation  measures,  and  how  and  why  the  construction  contractor  modified  those 

mitigation measures.  

  

E.16 Mineral and Energy Resources 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

16. MINERAL AND ENERGY RESOURCES—
Would the project: 

     

a) Result in the loss of availability of a known 
mineral resource that would be of value to the 
region and the residents of the state? 

     

b) Result in the loss of availability of a locally-
important mineral resource recovery site 
delineated on a local general plan, specific plan 
or other land use plan? 

     

c) Encourage activities which result in the use of 
large amounts of fuel, water, or energy, or use 
these in a wasteful manner? 

     

 

Mineral Resources 

 All  land  in  San  Francisco,  including  the  project  site,  is  designated Mineral Resource  Zone  4 

(MRZ‐4) by the California Division of Mines and Geology (CDMG) under the Surface Mining and 

Reclamation Act of 1975 (CDMG, Open File Report 96‐03 and Special Report 146 Parts I and II).  

This designation  indicates  that  there  is  inadequate  information available  for assignment  to any 

other MRZ and  thus  the site  is not a designated area of significant mineral deposits.   Since  the 

project  site  is  already  almost  entirely  developed,  future  evaluation  or  designation  of  the  site 
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would  not  affect  or  be  affected  by  the  proposed  project.    There  are  no  operational mineral 

resource recovery sites in the project area whose operations or accessibility would be affected by 

the construction or operation of the proposed project.   

Water and Energy Use 

New  buildings  in  San  Francisco  are  required  to  conform  to  energy  conservation  standards 

specified  by  the  San  Francisco Green  Building Ordinance  (SFGBO), which would  require  the 

project to meet energy and water efficiency standards above and beyond Title 24, the California 

Building Code. Documentation showing compliance with these standards is submitted with the 

application for the building permit. The SFGBO and Title 24 are enforced by the Department of 

Building Inspection.   Therefore, the proposed project would not cause a wasteful use of energy 

and water and the effects related to energy consumption would not be significant.  

  

E.17 Agricultural Resources 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporated 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

17. AGRICULTURE RESOURCES 
In determining whether impacts to agricultural resources are significant environmental effects, lead agencies may refer to 
the California Agricultural Land Evaluation and Site Assessment Model (1997) prepared by the California Department of 
Conservation as an optional model to use in assessing impacts on agriculture and farmland.  
Would the project: 

a) Convert Prime Farmland, Unique Farmland, or 
Farmland of Statewide Importance, as shown on 
the maps prepared pursuant to the Farmland 
Mapping and Monitoring Program of the 
California Resources Agency, to non-agricultural 
use?  

     

b) Conflict with existing zoning for agricultural use, 
or a Williamson Act contract? 

     

c) Involve other changes in the existing 
environment which, due to their location or 
nature, could result in conversion of Farmland of 
Statewide Importance, to non-agricultural use? 

     

The project site  is developed and  is  located  in  the City and County of San Francisco, an urban 

area,  and  therefore  not  agricultural  in  nature.  The  California  Department  of  Conservation’s 

Farmland  Mapping  and  Monitoring  Program  do  not  identify  any  land  in  the  County  as 

agricultural  in nature. Because  the project  site does not  contain  agricultural uses  and  it  is not 

zoned  for  such  uses,  the  proposed  project  would  not  convert  any  prime  farmland,  unique 

farmland or Farmland of Statewide  Importance  to non‐agricultural use, and would not conflict 
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with any existing agricultural zoning or Williamson Act contracts.69 Accordingly, this topic is not 

applicable to the project site. 

  

E.18 Mandatory Findings of Significance 

Topics: 

Potentially 
Significant 

Impact 

Less Than 
Significant 

with 
Mitigation 

Incorporation 

Less Than 
Significant 

Impact 
No 

Impact 
Not 

Applicable 

18. MANDATORY FINDINGS OF SIGNIFICANCE—
Would the project: 

     

a) Have the potential to degrade the quality of the 
environment, substantially reduce the habitat of a 
fish or wildlife species, cause a fish or wildlife 
population to drop below self-sustaining levels, 
threaten to eliminate a plant or animal 
community, reduce the number or restrict the 
range of a rare or endangered plant or animal, or 
eliminate important examples of the major 
periods of California history or prehistory? 

     

b) Have impacts that would be individually limited, 
but cumulatively considerable?  (“Cumulatively 
considerable” means that the incremental effects 
of a project are considerable when viewed in 
connection with the effects of past projects, the 
effects of other current projects, and the effects 
of probable future projects.) 

     

c) Have environmental effects that would cause 
substantial adverse effects on human beings, 
either directly or indirectly? 

     

E.18 a) As discussed in Topic E.4, because no archeological background report has been prepared 

for the project site, and considering the depth of excavation required, it is possible, although the 

possibility  isn’t high,  that below ground archeological resources may be present. Any potential 

adverse effect to CEQA‐significant archeological resources resulting from soils disturbance from 

the  proposed  project would  be  reduced  to  a  less‐than‐significant  level  by  implementation  of 

Mitigation Measures ARCH‐1, on page 37 of  this  Initial Study, which addresses  the accidental 

discovery  of  archeological  resources. Accordingly,  the proposed project would  not  result  in  a 

significant  impact  to  archeological  resources  through  the  elimination  of  examples  of  major 

periods of California history or prehistory.   

While the project site does not contain any trees, the site could provide cover and nesting habitat 

for  avian  species  on  the  ground  or  within  the  existing  shrubs.  In  order  to  ensure  that  the 

proposed project would not significantly effect nesting birds,  the project sponsor has agreed  to 

                                                      
69 San Francisco  is  identified as “Urban and Built Up Land” on  the California Department of Conservation  Important 

Farmland  of California Map, 2002. This map  is available  for viewing on‐line at  the Department of Conservation website 

(www.consrv.ca.gov). 
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implement Mitigation Measure BIO‐1, on page 90 of this Initial Study, which directs the project 

sponsor to remove all vegetation on the project site outside of the nesting season or to conduct a 

pre‐construction  survey  for nesting  birds  should vegetation  removal  occur during  the nesting 

season.  If  nesting  birds  are  discovered  during  pre‐construction  surveys,  the  project  shall  not 

disturb  any  area  within  a  given  buffer  (as  determined  in  consultation  with  the  California 

Department of Fish  and Game  (CDFG)) until  the young have  fledged.  Implementation of  this 

mitigation measure would reduce potential impacts to nesting birds to less than significant.  

E.18. b) The proposed project and any  surrounding development would be anticipated  to add 

activity (including construction activity) to the project vicinity. The project site is located within 

an  Urban  Mixed‐Use  Zoning  (UMU)  district  which  allows  for  a  mix  of  residential  and 

commercial uses. Although the proposed project would result in a minor net loss of PDR space, 

the  project’s  proposed  PDR  space would  be more  viable  than  the  existing  PDR  space  on  the 

project  lot,  the  project would meet  the  intent  of  the  UMU  zoning  district  to  intermix  PDR, 

commercial  and  residential  uses,  serving  as  a  buffer  between  PDR  districts  to  the  north  and 

residential districts  to  the south, and  the project would not affect  the PDR clusters north of  the 

project site. Therefore, the proposed project would not result in a cumulatively considerable loss 

of PDR space within the Eastern Neighborhoods and the project’s loss of 5,000 square feet of PDR 

space would be less than significant.  

E.18. c) The proposed project, as discussed in Section C (Compatibility with Existing Zoning and 

Plans) and Topic E.1 (Land Use and Land Use Planning) would be generally consistent with local 

land use and zoning requirements. Mitigation Measure HAZ‐1, on page 105 of this Initial Study, 

has been  incorporated  into  the proposed project  to address elevated  levels of chromium  in  the 

soil to reduce these impacts to a less‐than‐significant level.  

  

G. PUBLIC NOTICE AND COMMENT 

A “Notification of Project Receiving Environmental Review” was sent out on September 15, 2005 

and again on December 1, 2008, to the owners and occupants of properties within 300 feet of the 

project  site  and  interested parties. No members of  the public  responded  to  the Neighborhood 

Notice, and only one party representing  the Department of Recreation and Parks responded  to 

the  Neighborhood  Notice  requesting  copies  of  environmental  review  documents  without 

comments  at  this  time.  The  proposed  project would  be  generally  consistent with  applicable 

zoning controls. Comments that do not pertain to physical environmental issues and comments 

regarding  the merits  of  the proposed project  are more  appropriately directed  to  the decision‐

makers.  The  decision  to  approve  or  disapprove  a  proposed  project  is  independent  of  the 

environmental  review  process. While  local  concerns  or  other  planning  considerations may  be 
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grounds for modification or denial of the proposed project, in the independent  judgment of the 

Planning Department,  there  is no  substantial  evidence  that  the proposed project  could have  a 

significant effect on the environment. 
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H. DETERMINATION 

On the basis of this Initial Study: 

 I find that the proposed project COULD NOT have a significant effect on the environment, and 
a NEGATIVE DECLARATION will be prepared. 

 I find that although the proposed project could have a significant effect on the environment, 
there will not be a significant effect in this case because revisions in the project have been 
made by or agreed to by the project proponent. A MITIGATED NEGATIVE DECLARATION 
will be prepared.  

 I find that the proposed project MAY have a significant effect on the environment, and an 
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT is required. 

 I find that the proposed project MAY have a “potentially significant impact” or “potentially 
significant unless mitigated” impact on the environment, but at least one effect 1) has been 
adequately analyzed in an earlier document pursuant to applicable legal standards, and 2) has 
been addressed by mitigation measures based on the earlier analysis as described on attached 
sheets. An ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT is required, but it must analyze only the 
effects that remain to be addressed.  

 I find that although the proposed project could have a significant effect on the environment, 
because all potentially significant effects (a) have been analyzed adequately in an earlier EIR or 
NEGATIVE DECLARATION pursuant to applicable standards, and (b) have been avoided or 
mitigated pursuant to that earlier EIR or NEGATIVE DECLARATION, including revisions or 
mitigation measures that are imposed upon the proposed project, no further environmental 
documentation is required.  

              ___________________________________ 

Bill Wycko 

Environmental Review Officer 

            for       

John Rahaim 

DATE_______________      Director of Planning 
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cadp LLC
34 Corte Madera Avenue. Mil Valley, CA 94941

May 20, 2009

TO: Jessica Range

San Francisco Planning Department
1650 Mission Street, Suite 400
San Francisco, CA 94103

CC: Sean Keighran, SJK Development, Inc
499 Marina Boulevard

San Francisco, CA 94123

CC: Alice Suet Vee Barkley of Luce Forward Hamilton & Scripps
121 Spear Street, Suite 200
San Francisco, CA 94105

SUBJECT: 1717 1 ih Street Shadow Analysis, dated May 20, 2009

INTRODUCTION

CADP has performed technical shadow analysis for the proposed 1717 - 1 ih Street
Project in order to determine whether the proposed project would shadow the publicly
owned open space, the Jackson Playground. This analysis is based on project
information provided by SJK Development, Inc. in association with data developed
within CADP.

CADP has performed a detailed shadow analysis for the proposed 1717 - iih Street
bounded by Carolina Street, 1ih Street and De Haro Street in the City and County of San
Francisco. The purpose of this shadow analysis is to measure and quantify any potential
shadow impacts on Jefferson Playground, Block 3981 Lot 001, which is under the
jurisdiction of the Recreation and Park Department and is a protected open space under
the Sunlight Ordinance, Section 295 of the San Francisco Planning Code.

PROJECT SITE INFORMATION

The 1717 - 1ih Street site is located on Lot 8 (formerly lot 7) of Assessor's Block 3980, in
the City and County of San Francisco. The site is bounded by Carolina Street to the east,
1 ih Street to the north, and De Haro Street to the west. The site is currently developed
with an existing building with height varying from 13',24' and 30'.

cadp, LLC
34 Corte Madera Avenue. Mill Valley, CA 94941
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Jackson Playground is directly to east of the project site. This public playgrounds

measures 400' x 480' containing a total of 192,000 sf.

PROPOSED PROJECT

The project is the demolition of the existing buildings and the construction of two 48'
high residential building, which will increase the existing building heights by 35,' 24' and

18'. The project is a grandfathered project under the Eastern Neighborhood Plan and is
zoned M-1 under the current Planning Code. The implementing Ordinance of the
Eastern Neighborhood Plan requires an 18' floor to floor height of the ground floor
commercial space, raising the maximum allowable height of this site to 48'. If a project
applicant can demonstrate hardship, he or she may request the ground floor height to
be decreased to less than 48' high. Under the current Planning Code, the height limit of
the site is 40' and a 40' high building is exempted from the requirements of Planning
Code Section 295.

Description of Jackson Playground

The Jackson Playground is relatively flat and has a baseball diamond on the northwest
corner of the Playground. There is a tennis court on the southwest corner of the
Playground. There is a Recreation Center building on the southeast corner of the
Playground. Immediately to the west of Recreation Center Building is a tot area.
Immediately north of is the Recreation Building on Arkansas Street is another baseball
diamond. Between the tennis court and the tot lot is a basketball court. Otherwise, the
Playground is a large lawn area.

Summary of Results

This Technical Summary will describe in detail the potential shadow impacts pursuant to
Proposition K compliance. Two separate analysis were performed, the first generating
results from the proposed building design as it would impact Jackson Playground under
the current site conditions and a second set of results for the proposed building design
as it would impact Jackson Playground with a 40' building mass on the project site as an
allowance of shadow.

Proposed Design against Existing Conditions
CADP's analysis shows that there will be an increase in net new shadow impacts from
the proposed project throughout the entire year occurring only in the last hours of the
day. The daily shadow impacts occur in generally the last two hours of the day and at no
time last longer then 2.5 hours on any particular day before sunset. No new shadows
were recorded occurring before 2.5 hrs prior to sunset (less one hour as defined by SF
City Planning).
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The highest single impact recorded in the sample data is approximately 25,806 square
feet and occurs during the week of June 21 at 1 hr prior to sunset or 7:36 PM. The area
affected by new shadow generally consists of a flat, open area used for baseball games.
The shadow analysis found that there is a theoretical potential of approximately
714,508,800.00 square feet of sunlight available year round on Jackson Playground. The
proposed project will add approximately 3,556,159.5 net new square foot hours of
shade or 0.497% of net decrease of theoretical potential of sunlight (see exhibit "A").
Net new shadow is being cast generally moving clockwise across the playgrounds
northwest edge along Carolina Street.

17 i 7 i 7th Stu."pt Shadow Analvsis
June21 7:15pm

'Mlp
IO_n(18

Overall the proposed project will decrease the total potential available annual sunlight
square footage hour (SFHR) by 0.497% (see exhibit "A"). .

Proposed 48' Building Design against 40' Building design
A 40-foot high building is exempted from the requirements of Planning Code Section
295, Therefore, a second study was generated to analyze the net new shadows effect on
Jackson Playground from the that portion of the 40' building design. To achieve this
analysis, a 40 foot of the exact same design was used as the existing building element.

The results of CADP's analysis show that there will be an increase in net new shadow
impacts due to the proposed project throughout the entire year but again only in the
last hours of the day. The daily shadow impacts occur in generally the last two hours of
the day and at no time last longer then 2.5 hours before sunset on any particular day. No
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new shadows were recorded occurring before 2.5 hrs prior to sunset (less one hour as
defined by SF City Planning).

The highest single impact recorded in the sample data is approximately 7,212.84 square
feet and occurs during the week of June 21 at 1 hr prior to sunset or 7:36 PM. The
shadow analysis found that there is a theoretical potential of approximately
714,508,800.00 square feet of sunlight available year round on Jackson Playground. The
proposed project, when considering the 40' building design as an existing shadow
casting element, will add approximately 1,131,766.9 net new square foot hours of shade
or 0.158% of net decrease of theoretical potential of annual sunlight (see exhibit "A").
Net new shadow is being cast generally moving clockwise across the playgrounds
northwest edge along Carolina Street.

Overall the net new shadow would decrease the available annual sunlight by
1,131,766.98 SFHR or 0.158% as measured as a percentage of the theoretical potential
of annual sunlight.

Tree Shadow Consideration Analysis
Cadp performed a separate analysis to determine in general terms the significance of
the trees that run along the perimeter of Jackson Playground in relation to the potential
net new shadow impacts from the proposed 48' building. Trees were sized and placed
based on aerial and site photography and added to the existing shadow casting data set.
Results reported a reduction of net new shadow impacts (48' building vs. existing
building) on the park of approximately 65%. This is attributed to the location of the trees
in relations to the proposed 48' building and the Jackson Playground. (Refer to figure)

SUMMARY OF SHADOW IMPACT OF 1717 _17TH STREET PROJECT ON JACKSON
PLAYGROUND

The shadow impact from a proposed 48' high buildings of 1717 _lih Street project from
that of the existing buildings on the Jackson Playground would be a decrease of 0.497%
of the theoretical potential of annual sunlight (see exhibit "A").

The shadow impact from a proposed 48' high buildings of 1717 -lih Street project
compared to those of an 40'high buildings on the Jackson Playground would be a
decrease of 0.158% of the theoretical potential of annual sunlight (see exhibit "A").

Shadow Calculation Spreadsheet Terms
Date: Sample date starting June 21 and running weekly through December 20.
Time: Measure in decimal hours from Sunrise plus 1 hour to sunset minus 1 hour at
approximately 15 minute intervals.
Duration: Approximate length of time that shadow lasts before and/or after the sample
time.
ExSF: Existing Square Foot: Square Footage of existing shadow inside the target open

space.
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ExSFHR: Existing Square Foot Hour: Existing Square footage of existing shadow inside
the target open space in Square Foot Hour units.
NewSF: New Square Foot: Square Footage of net new shadow inside the target open
space.
NewSFHR: New Square Foot Hour: Square footage of net new shadow inside the target
open space in Square Foot Hour units.

Please direct question regarding this report directly to Adam Noble.

Regards,

Adam Noble
Principal
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