


Project Statement 436 Third St. 

The property at 436 Third St has two main buildings with a total of five units: a beautiful, old 
main house that is currently divided into four rental units, and a former carriage house and ice 
cream factory at the back of the lot that is a grandfathered single commercial unit. This historic 
property is “grandfathered‐in” with a non‐ conforming parking arrangement: all rental residents 
park on the street and the driveway is set aside for commercial use. 

The commercial occupancy of the back building is non‐conforming in this R4C zoning district. 
We would like to change it from a commercial use to a residential use by moving two rental 
units out of the main house and converting the back building into a duplex. 

This would allow the house to be restored as a single‐family, owner‐occupied residence, though 
we would use the single‐story suite on the north side of the house an attached efficiency 
apartment for the use of visiting friends and family. (This suite was an addition to the original 
house and had been used at one time as a dentist office.) The total number of residential units 
on the site would remain at four, but the commercial use would be permanently removed. 

This application is our second request for approval from the ZBA. We have considered the 
comments from our first application and we have met with neighbors to discuss their concerns. 
This second application will show that we have made significant attempts to address issues 
where it is in our power to do so. We have, for example, eliminated a large proposed dormer on 
the west side of the commercial building which would have overlooked the neighboring back 
yard. 

On the issue of density and maximum occupancy, we have reduced the size of the duplex units 
so that they are now two bedroom units. The attached chart illustrates how our current 
proposal would actually be less intense than a scenario where adding two more bedrooms 
maximizes the rental potential of the main house. (This is a realistic scenario, which would 
involve only minor renovation of the house and could be done without ZBA approval.) 

We would like to be clear, however, that maximizing the rental potential is not the driving 
motive for this project. While the income from the rental units is needed to help finance their 
restoration efforts, the owners’ overall intent is to make this property a great place to live. 
Because the main house will be owner‐occupied, their preference would be to rent the duplex 
units to small families or professional couples like themselves, and not to fill the maximum 
number of bedrooms with as many graduate students as possible. 

On the issue of parking, we still need to request a variance of 5 spaces for the 6 that are 
required. Due to space limitations, 1 car is the maximum number of legal parking spaces we are 
able to provide on the site. By removing the commercial occupancy, however, the driveway 
would become available for residents to use, but cars “stacked” in the driveway would not 
constitute legal parking spaces and therefore cannot be counted to fulfill the parking 
requirement. 



We investigated the possibility of removing the existing 1‐car attached garage to improve 
vehicle access and maneuverability. The Historic District Coordinator explained that this would 
not be permitted because the garage was built within the period of significance for this 
neighborhood. It would also be out of line with the HDC mandate that cars should not be 
allowed to park in the rear open space. 

We understand that the request for a parking variance is the most contentious part of our 
application. The irony here is that whether or not the request is approved, residents will 
continue to park on the street. If our application is rejected due to the potential for increased 
parking demand, it will in essence mean the continuation of the non‐conforming commercial 
use of the back building and its associated traffic, in addition to the continuation of resident 
street parking. 

Our proposal to convert that building to a duplex would permanently remove the commercial 
occupancy and make the property more conforming to R4C zoning. It would also mean that a 
beautiful old house would be restored to its former glory as a grand, old single‐family home. 
The Historic District Commission supports our proposal, and it is our hope that members of the 
ZBA will as well. 
 

  



436 Th ird St.

Back 
Building

Existing
Grandfathered condition is non-conforming.

Driveway is dedicated to Commercial use.

5 resident parking permit stickers available for 
tenants. Residents park on the street.

Proposed
Parking 

Front
House

1 car parks in attached garage.

Commercial parking eliminated.

Driveway becomes available for resident  use

Requesting a variance of 5 cars for the 6 that are 
needed in R4C. 

5 resident parking permit stickers available for 
tenants.

Unit

1 Commercial Unit: non-conforming occupancy

Unit
Max. Occupancy
by Housing Code *

Max. Practical
Occupancy **

2 BR

2 BR

5 adult renters

4 adult renters

4 adult renters

4 adult renters

Unit
Max. Occupancy
by Housing Code *

Max. Practical
Occupancy **

3 BR 
house

1 Studio

6 adult renters

2 adult renters

2 adult owners

2 adults

Unit
Max. Occupancy
by Housing Code *

2 BR

1 BR

1 BR

1 Studio

+2 extra
possible 
bedrooms

6 adult renters

2 adult renters

3 adult renters

3 adult renters

+4 extra renters
 

4 adult renters

2 adult renters

2 adult renters

2 adult renters

+ 3 extra renters

  * Occupancy based on bedroom square footage according to Housing Code Chapter 105, Section 8:503, Minimum Space and 
     Facility Requirements.
** Practical occupancy anticipates the way a unit would actually be used and assumes that a maximum of 2 adults would share
    a bedroom, regardless of square footage.

Max. Practical
Occupancy **

Max. Occupancy
by Housing Code *

Max. Practical
Occupancy **

Max. Occupancy
by Housing Code *

Max. Practical
Occupancy **Total

on site
7 bedrooms
1 Studio

17 adult renters 12 adults:
owners and 
renters

4 bedrooms
1 Studio

+2 extra
possible 
bedrooms

14 adult renters

+4 extra 
possible renters

10 adult renters

+ 3 extra 
possible renters

1 Comm. Unit No Commercial 
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