
183 – 205 E PALM STREET
LAND USE MEETING 10/4/16

16 Single Family Residences



EXISTING
‐3.31 ACRES
‐40,000+ SQ. FT. OF EXISTING 
BUILDINGS USED FOR 
COMMERCIAL USE
‐ 3’6” SETBACKS IN AREAS
‐ 2 TO 3 STORY BUILDINGS



EXISTING
‐2ND STORY DECKS / 
WALKWAYS
‐A/Cs ON PROPERTY 
BOUNDARIES



EXISTING SITE PLAN
FIELD SURVEY
4TH RESUBMITTAL WITH LA COUNTY DRP



EXISTING SITE PLAN
‐ PRESERVATION OF MAJORITY OF OAK TREES
‐ REMOVAL OF 2 HEALTHY OAK TREES ONLY



EXISTING SITE PLAN
‐PRESERVATION OF 2 LANDMARK PINE TREES



EXISTING SITE PLAN
‐ PRESERVATION OF ADDT’L MATURE TREES



ENCROACHMENTS
‐ ALLOW NEIGHBOR’S USE OF ENCROACHED 
PROPERTY TO CONTINUE AS‐IS



ENCROACHMENTS
‐ ALLOW NEIGHBOR’S USE OF ENCROACHED 
PROPERTY TO CONTINUE AS‐IS



STEWARD OF THE 
ENVIRONMENT

‐ PRESERVATION OF MATURE TREES
‐ MAINTANENCE OF COMPARABLE GRADES 

AND ELEVATIONS
‐ GRADING: BALANCED SITE
‐ CONSERVATION OF NEIGHBORS’ 

ENCROACHMENTS



PROPOSED 
SITE PLAN

‐NEW HOMES TO MEET OR EXCEED 
REQUIRED SIDE AND REAR 
SETBACKS OF 23’ AND 35’
‐ SUBTLE GRADE CHANGES FROM 
EXISTING
‐ LEFT SIDE HAS BEEN DESIGNED TO 
REFLECT THE HOMES ON 
HIGHVIEW
‐RIGHT SIDE MORE CLOSELY 
REFLECTS THE HOMES ON 
RAYMONDRAYMOND



CROSS SECTIONS
‐ FURTHER DETAIL RELATIONSHIP OF 
NEIGHBORING HOMES TO EXISTING 
STRUCTURES AND NEW HOMES



CROSS SECTIONS: A
‐ NEW HOME SITS 18’ FEET FURTHER AWAY 
FROM PROPERTY LINE THAN EXISTING 
BUILDING
‐ REAR OF ALL HOMES HAVE 2ND STORY SET 
BACK TO FURTHER INCREASE DISTANCES



CROSS SECTIONS: B
‐ NEW HOME SITS 20’‐6” FEET FURTHER AWAY 
FROM PROPERTY LINE THAN EXISTING 
BUILDING



CROSS SECTIONS: C
‐ NEW HOME SITS 25’‐6” FEET FURTHER AWAY 
FROM PROPERTY LINE THAN EXISTING 
BUILDING



CROSS SECTIONS: D
‐ NEW HOME SITS 16’ FEET FURTHER AWAY 
FROM PROPERTY LINE THAN EXISTING 
BUILDING



CROSS SECTIONS: E
‐ NEW HOME SITS IN THE SAME LOCATION AS 
THE EXISTING BUILDING
‐ NEW HOME HEIGHT IS SIGNIFICANTLY 
SHORTER THAN EXISTING STRUCTURE
‐ NEW HOME WILL SIT ON THE SAME 
ELEVATION AS THE EXISTING BUILDING



CROSS SECTIONS: F
‐ NEW HOME SITS IN THE SAME LOCATION AS 
THE EXISTING BUILDING
‐ NEW HOME HEIGHT IS SIGNIFICANTLY 
SHORTER THAN EXISTING STRUCTURE
‐ NEW HOME WILL SIT ON THE SAME 
ELEVATION AS THE EXISTING BUILDING



PROPOSED 
SITE PLAN

‐ EXISTING TREES
‐ ADDT’L LANDSCAPING TO BE 

INCLUDED PER LANDSCAPE 
CONCEPTUAL DRAWINGS



RENDERINGS
‐ P.O.V FROM ARROW ON PALM ST.



RENDERINGS
‐ P.O.V FROM ARROW ON PALM ST.



RENDERINGS
‐ P.O.V FROM ARROW ON PALM ST. TO THE 
RIGHT



RENDERINGS
‐ P.O.V FROM ARROW ON PALM ST. TO THE 
RIGHT



RENDERINGS
‐ SETBACKS ARE GREATER THAN NEIGHBORING 
HOMES ON HIGHVIEW



PLAN 1 – ELEVATION 1
4 BEDS / 3 ½ BATHS

ELEVATIONS
6 SLIDES

2,408 SF



PLAN 2 – ELEVATION 2
3 BEDS / 2 ½ BATHS

2,742 SF



PLAN 3 – ELEVATION 1
4 BEDS / 3 ½ BATHS

2 934 SF2,934 SF



PLAN 4 – ELEVATION 1
3 BEDS / 2 ½ BATHS

2596 sq ft



PLAN 1 – ELEVATION 2
4 BEDS / 3 ½ BATHS



PLAN 2 – ELEVATION 3
3 BEDS / 2 ½ BATHS



PSARA CORRESPONDENCE
8 SLIDES

















PROPOSED SITE PLAN


