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Case # Z-4 
 

EAST 

Zoning: GC 

(General 

Commercial) 

 

Future Land 

Use: NAC 

(Neighborhood 

Activity Center) 

SOUTH 

Zoning: RA-5 

Future Land Use: MDR (Medium Density Residential) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

North 

Zoning: GC (General Commercial), LRO (Low Rise Office) 

Future Land Use: NAC (Neighborhood Activity Center) 

WEST 

Zoning: RA-5 

 

Future Land 

Use: MDR 

(Medium 

Density 

Residential) 



������������	�

�
�

�	���
�	�
����	�
�������������������

������������������������������� �� ���!�

�

4%����������������������&���%����
���
(�����
����
���
���
7���������
�����
���
����������
�%���


��������
�����������������%����
�������������������%

�� �7%��%�����
���
��������

����������7��%��
��
��%�������
�������%&
�%

������(��������� ��
�����������(����������


������
�������(������������������������%
7�
��%���
&&��
�����
����%���(�������'�

�
�����!���� ���
������
(��&����@ �,//.-�D%���
������
��%�������
�������%&
�%

��

����(����������
�������������&���%���
����%���(����� ��%����������������%
������
(�����
��


������������%��������
7������������
��������
�����&������7��%���?������������������

�����%����7����������
�%��7�����
�����������%�������������
�����������
���%����%�����-���������������

�

��"������������������������������� �� ���!�
�

4%����������������������&���%����
���
(�����
����
���
���
(�������%
����������������

7%��%�����
���
������������������7��%�������%&
�%

������(��������� ��
�����������(����

������
������
�������(������������������������%
7�
��%���
&&��
�����
����%���(��

�����'��
�����!���� ���
������
(��&����@ �,//.-�4%�����
(�������%
����������������

�%
����%�(����������
���������������%���%�(�������%&
�%

��
����������C������7%��%�

�������������������%�������������H��������H��������%�����7��%����������
���
������

���(��-��

�

��##$�!��������$  %��$��&�� �� ��$%�
�

4%����������������H��������
���I
���%����&?������
�������
��%������%&
�%

���������

�
���������)���*�I
�������������
���%������
���
�������I����%���5������&���������
����
7��
��

�
���������%���%
����
���������%����
�����J�������������I
��-��4%�����������������
�

�5�����%�����
7�&���������
���������
���
���%
���������
������%������I
����������� �

���������
7������������� ��������������� ������������� �����%���
���&������
�������������-��

4%����7����&��
����(���%���&���������
��%����
�����-��4%��%
����
��
������
�7����&��8
����

�%�
��%�+�������
��3��-�-������/��-�-��������������������������������������������������������������������������

�

�������������$%��������$�

�

:5��������
��&���������������

:5��������
����
���������,�

4
�����H-��

�����
����(��
������,. 1,	�����������������������

#�

�����������
��.-���

+H������

���������������/ 0	1��������

��H���������C�����������1��

��
�
�������C�����������20��5������

'���������

������
��7����������
��

9����(�
������������%
7����@.K����



������������	�

�

�

�	���
�	�
����	�
�������������������'���������(�

�

����������$�!���������$��$����)�
�

6��-�4%�����������
��
7���

,- 4%���5����������7������H�������(��������
�7��(���%����&���
�����C������������
���%��

��H������1����������
�20�������-�

�- D��(���.E����������&��������
���%���
��%���
�����������
�,.E-�

�

����������	
�������	����	����������	
	
'���������I����%����
�����
�����������
�����������������(��7 ��%���
&&��
����#����

8���%��E�������������
�������%�������
�%������������&�������������������%��������(��7�

+����-�

�

����������	
�������	����	����	������	�
�����	�������� 	
	
�
��
�����-�

	
����������	
�������	
�������	������������	
	
�
��
�����-�

	
����������	
�������	�!"���	������	
�

�

�
��
�����-�

�

�	���
�	�
����	�
�������#*$�����$�$��#����

�
,- #�

��%�I������
�
�- #�

��%�I������
���
��L�

2- ��������&�������D����
�����C�
	- D���������
�
1- +�����&�C�&������I
����
�
0- +������� ����� �
����
�� ��M
�� ������
��� �
������� 4%��� ��� �� �5������ �
���������

��(��
������%���������(���&����
�������
��7����������������������-���

	
	
	
	
	
	



������������	�

�

�

�	���
�	�
����	�
����%$���������������
�

�++�,-.-��# �����������%$�/�4%������������7��%��������%&
�%

��'���(����������)�'�*�

��������������������
��-�4%������
���
���%������%&
�%

��'���(����������)�'�*������
�������
�

��
(�����
���������%������(�����%&
�%

��������������&��������-�4�����������������
���%����

�������������������
������ ���������������������
�������
���-��

�
�
����%���(��������������
����������������������������������� ��
���������������� �9�
�������

�

�
0�����1�%%�.23�4����������#���$%������#������������#���#�����������$�����

9���%����
�
����7��%��
��%���������
���������&
�����N� � �6����������� ��
�

D����%�������
������N�� � � � � � �6����������� ��
�������

�
+��������'�����
�����!���������� � � � � �6����������� ��
�������

�
8��������M��
����
��+����� � � � � � �6����������� ��
�������

�
��������������������N� � � � � � �6����������� ��
�������

�
����%����
�
���������
�����7��%��%���������

��H��������N�� � � � � � � �6����������� ��
������ ��M'�

�
9���%����
������7��%�������
��������
�N�� � � �6����������� ��
�
���������	
��
����������������
���
��
��	��������������


����	��
���	���������������	������
 ���	�!�	��������	��

������	��
��"���������
�������	��� ��	����
������������#��

�
9���%����
������7��%����:����������
�N� � � � �6����������� ��
�
�����$�
�	�	�����������������
���
��
��	������


������
�!��
�������
��	������!������
������	�%��������

��������������
����	���������� 
���������
����	������	�

�� �������������
�������
!��
#�

�
9���%����
�����������&����
�������(����%�
��%��%�� � � �6����������� ��
�

�
������������9�����������
��������%�&�������
�

��
����N�
�����&�!!�	��������'����
	���(	���	
��)�����
�
���(	��	�!�

'���������
���
��
��	��������	����
������������	�!��	���	
��


�������	�%��������	��������!��
�����������	���#�

�
����/�5���#���������#$������������������6� %�$����$%%������##����!�����%� #���������!���%$������

���������$��77-�8,2�,-92��������������#$�������%����$����� /::�����#��;��++�����!�$;���;�

�

)�������
�������
������
��%���5������*�

�

�

�



������������	�

�

�

�	���
�	�
����	�
����%$���������������)�
�����*�

�

� ���$%����������

9���%�����
������7��%���%�����&������+������� � � �6����������� ��
��

����������,�)%
���M�
�������*N�
 

9���%�����
������7��%���%�����&������+������� � � �6����������� ��
��

������������)���(��
������5*N�
 

9���%�����
������7��%���%��+�5�#�����+�������+��(������������N�� �6����������� ��
�

 
��++����������������1$���������

9���%����
������7��%���%���
&&���'��������+�������
�N� � �6����������� ��
�

�

9���%����
������7��%���%���������
��)��*N� � � � �6����������� ��
�

�

9���%����
������7��%���%��'��������
��������
��)'���9*N� � �6����������� ��
�

�

9���%����
������7��%���%��'��������
��������
��99�)'���99*N� �6����������� ��
�

�

9���%����
������7��%���%��;���MD��������'���+���C��G�I����'����

);'+G*N� � � � � � � � �6����������� ��
�

�
0���������������$�����
�

'������
�������(���
����
����%���
�������
���������(��� �%���
�������� ����%��
�
������(����

�����(���D�������%��
����
����� �������������%���
�C
7�����������%���
�������
������

��������
�&�����������&���%������������
-�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�



������������	�

�

�

�	���
�	�
����	�
���<$����$�����*���
�

<$������##����/��

'(����&��������(��
������ �� � � � � �6:+���������� ��������

#������
7��������H������� � ��� � � � � �6:+���������� ��������

+�I������
����
�
���5������7��������)�*��3O��-9-����%��7���������
��>
%�
�#������
��-�

'�����
���7������
�������:5������7���������
����

�
�
����4%�����
������
�����������7%��������������7�������5�����������%�������
���%�����(��7-���(��
��������&����H�������
�

������M��������7����������&�����
��������
7��������������
��#���������������
��-�4%���7����&���������������%��������(��7�

��
����-�

�

��*�����##����/�

9��%����������&������ � � � � � � �6:+���������� ��������

'����(��
������ � � � � � � � � �6:+���������� ��������

'���
5���������������
����������7�����������

:���������7������������
�)��!-�-�-*��'(��������������
7P�4;�������A����C���
7P�4;��

4��������������;�������C�)#���
��
���*�

���������������� � � � � � � � � �6������������ ��������

�������������� � � � � � � � � � �6:+�� �� ��������

��
?������������(����&������� � � � � � �.�1�������� �1�,.��������� �
(���,.�������

������7������H������� � � � � � � � �6:+���������� ��������

�������������������H������� � � � � � �6:+Q�������� ��������

#�
7��������H������� � � � � � � � �6:+���������� ��������

�������
�����
����
��������� � � � � � �6:+���������� ��������

+��������C����
�������&���%�������������� �6:+���������� ��������

+�&?�����
�G����%���������������
(���� � � �6:+���������� ��������

'�����
��� ��7��� �
������� '�����
��� 7����7����� �������
� (
����� �������� ��
�

����������
���7������)���������� ����*�7%��%�����
��C
7-���
�
�������I
������������
�

�
���
������������������
����-����

�

�
�
����4%����(��
���M
7���7����&������
��&����
���
�������
��%���5�������
����7����������7���������� ������������M
��

�������������
��������"�7��������� �
&������
���M
��
��������������� ���������
�
��
���M
��
�������7����������7����
�

�
&&��
�����������&����H�����-���I
����
���
�����������7����M��7����(����&������
������������������
����������7������

&���%���
&&��
����D�����+�����-�������������������&?�����
��
���������������������
��������7��%�:�������%�����

��H��������-�

Q9��
�����������������������H����� ��%��

��(��
���M
7����������&��������������
�

�%����D+��
����(��7��������
(�������
��
���

������������
�����
���
��%���5�����
�
��

���������&���%����
������
7���-�'���

����������H������
�������%������
��&������
��

�%����(��
���M
7��-�



������������	�

�

�

�	���
�	�
����	�
���
�$�� ���$�����
�

��$�*$!� ��$�*$!�

�%$������$�����

� ����%�#���

'�0�(�

=�����������$%�

������%�

���;��;�;<;�

��"����#�����

>
%�
�#�����

�
���

'�������� 	1� �
&&��
���� ,..E�

����������
��� 8�
���
�����
�� 21� �
&&��
���� 0.E�

����������
���� �
���� �1� �
&&��
���� 1.E�

�

��$�*$!� ���$����� ����$����$�%!�

��� ��

����%������������

>
%�
�#�����

�
���

�
��%�
����C����� 2, ,..� ��

����������
��� +
��%�
���
(���
��
��� 0 @	.� ��

����������
���� �M'� �M'� �M'�
*��������+�,-�../������
�����
��
�0������1/�������������������
��	� ���
�����	�2�������3�		��)���"�

*��������+�,-�../������
�����
��
�0������1/�������������������
��	� ���
�����	�4��	��
��&��	
"�(�������4��������5�	����������������������

.��	����/�����	��������1)�.���������
�	�������"��

&�������
���
�	����������	�4�5�.�����4�5�*��	����
������������	�������	������	�!�
�����
�����	��"�4�5�&��	�/��������
��������������1/���

/�����(�����6�������	
�	�"�

�

�##�����$����+����$������

'��
������
��%���(����&�����
�����
 ��%���5���������%���
��7����
��>
%�
�#������
������

����������
����
�
��������%�����������H����������
���%����������������
�-�

�

����������
������������������������
�����
��7���������
������
��%���(����&�����
�����
��%��

�5���������%��
��7����
���������%�����������H����������
���%���������������
-�

�

���
���������������
����������
������%��
��7���
�>
%�
�#������
����������������
���

�
��%����
������(������������7��C�����7��%���%���
�������%��
��7��-�

�

����##���$������

���
���������������
���������������
�����(��
�����������������������
��-�-!-'-�

20�@,�,2��
����������
�
���%���
��
7��������������
(�������
�������������������
�������*�

�
���
�
�����%��
��7���
��%��7���������
��>
%�
�#������
�� ����������
��1.E���
���%��

�
��7�����������-�

�

���
���������������
���������������
�����(��
�����������������������
��-�-!-'-�

20�@,�,2��
����������
�
���%���
��
7��������������
(�������
�������������������
�������*�

�
���
�
�����%��
��7���
��%���
��%������
������������
�� ����������
��2.E���
���%��

�
��7�����������-�

�

���
��������������&����H�������
�����������
&&��
������(��
�����+�����������

������������������
���
?��������
(�����-�

�

���
������������
�����������
���&��������������
����%���M����%��
����������
��-�

�



������������	�

�

�

+4'##�'�'�6+9+�

�

���������
�,2	�,���
���%������������
���
���
&&��
��� �&��
7������7������I
�����������

���������
��%���
��
7���)H�����
���&
��*��

�

�; <������������������ �� ��$%�*�%%� ��#���$�������$���������$+%��������*������������$���

����%� #�������$�>$�����$�����$�+!� �� ���!?�

4%����������J����
�
����7������������������%�������
�������7��%�
�%����
���������

��
�����������%�������-�4%���5������&��������7����&�������I��-�

��������

1; <������������������ �� ��$%�*�%%�$������%!�$�����������@����������������$+�%��!����

$�>$����������$�+!� �� ���!?�

4%����
�
��������������
�������7��%����&����
��������7%��%�����I
�����M
�������

�
�������������(�����-�4%����I
����
��%���
�����&�������%&
�%

����������
���������

)���*�I
������������7�������
7��%������������
��
������
������%���5������&���������
��

����������������������%�������
���������������%����
�����J����������
7�������������

)���*�I
�����������-�������� �

�

; <������������������ �� ��$%�*�%%�����%�����$�����*�����*�%%�������%���$����$��

�@��������+�������#����������@��������������6���$�� ���$������$��%�����6����%�����6����

�����%�?�

9����������E��
���
��%����%����
�
��������7����
�����������5�����(��
��&�����
���

����
���5������������� ������
�����
����������� ���������� �
����%

��-��������

�

�; <������������������ �� ��$%�������������#��!�*�������� �%������$�����������������

��# ���������� %$�?�

4%�������������������������%�����
���������&����7��%���%������%&
�%

��'���(����

������)�'�*���������������������
��-��4%������
���
���%���'��������
�������
���
(����

�
���������%������(�����%&
�%

��������������&��������-��4%����������J����
�
�������

���
�
������7��%��%���
�������������
���%�������������-��4%����
�� �����I
����
���

I
������������7%��%�����
�����&���7��%��%����������������������
���7
��������%����%��

�����������J���
���-��� �

��������

	; <�������������$����������@������������$�����������������$�����������������$���

����%� #����������� �� ���!�*������������  ��������������������������$  ���$%����

���$  ���$%��������������� �� ��$%?��

4%����
�
�����������������%���%�������5�����
���
���������������������������-�4%��

��������E����
�
����7
����&���
�������7��% �����
�����&����
 �
�%�����(��
�����

���%������-������������������

�


�����$���$�$%!����$�������##���$�����#$���+!������%$������$������������$���$�����%!�����

� ���������������%$������$������������$���$���$���+!����#�$����������$%���������;��
����++�

����!�1�$�������##����������#$A����������$%��������������$%%����������$����$���B������#����

$��$��$���������� �+%�����$����;�



Z-4 (2018)

Impact Analysis





������������	�

�

�

�%$�������##����������������

��-�����+:���RRRRR��������������������'����B:��RRRRR�������������������:�9:��RRRRR��������������������:�:4:��4��RRRRR��

�

��-�9��+$����4�RRRRR����������������8�49���;6��RRRRR����������������+:����:���RRRRR������������B�4:��RRRRR�

��������������������������������������������������+��������
����������
����������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������+��������
����������
����������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������+��������
����������
�����������������������������������������������������������������������������������

�

1�$�������##�������������������

��-�����+:���RRRRR��������������������'����B:��RRRRR�������������������:�9:��RRRRR��������������������:�:4:��4��RRRRR��

�

���-�9��+$����4�RRRRR����������������8�49���;6��RRRRR���������������+:����:���RRRRR������������B�4:��RRRRR�

��������������������������������������������������+��������
����������
����������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������+��������
����������
����������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������+��������
����������
�����������������������������������������������������������������������������������

�

�

�$#�������������  ����/�

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC�
 

�##����/�

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC�����������

�$#�������������  ����/�

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC�
 

�##����/�

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCCC�




