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rereFORMFORMrereFORMFORM
Zoning reFORMs for a New 
Chapter of City Building

November 6, 2013

Meeting Meeting 
ScheduleSchedule
•• SubcommitteeSubcommittee•• Subcommittee Subcommittee 

meetingsmeetings held held 
every other every other 
weekweek

•• FullFull committee committee 
reconvenes reconvenes 
December 11December 11



11/06/2013

2

Meeting Materials:Meeting Materials:
 Public Open Meeting

 Meeting notes

 Comment sheet

 Today’s agenda

 Feedback sheet

Today’s MeetingToday’s Meeting::
 Recap of Group Exercise on Centers

 Review Corridor site development standards

 Review Building Design Standards

 Feedback sheet

 Public comment

 Wrap‐up
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Building Design 
Standards Feedback 
Sh tSheet:

 Please fill out and 
return

Super Target

4
0
th
St
re
et

Yankee Hill Road

S.
 4
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 Too many hands?
 Contact us and we will sit down with individuals to run 

through the exercise and standards again.

(Ouija method is not 
recommended)
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Discussion on CentersDiscussion on CentersDiscussion on CentersDiscussion on Centers
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.

Centers Exercise 
Feedback sheet:

 Please fill out and return
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reESTABLISHreESTABLISH a 
sense of place in 
our commercial 

centers 

reINFORCEreINFORCE
landscape/ 
screening 

requirements

2222 3333

reMOVEreMOVE zoning 
barriers

reALIGNreALIGN zoning 
map with 

development goals 

FORMFORM

1111 4444

rereFORMFORM

rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers22

• Establish design standards to encourage commercial and mixed use 

developments that are attractive, pedestrian‐oriented, and Objective 
A 

enhance nearby neighborhoods

• Designate specific areas where design 
standards will apply.

Strategy 
1

Strategy 
1

• Establish standards that make commercial 
and mixed use development more walkable

Strategy 
2

Strategy 
2 and mixed use development more walkable22

• Create building design standards that make 
development more aesthetically pleasing.

Strategy 
3

Strategy 
3
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 Strategy 1. Designate specific 

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

areas where design standards 
will apply.

 Centers: B‐2, B‐5, and H‐4

 Corridors: B‐3 and H‐2

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers
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 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Streetscape

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers
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 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Streetscape

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Streetscape

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers
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Discussion on StreetscapesDiscussion on StreetscapesDiscussion on StreetscapesDiscussion on Streetscapes
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Build‐to Zone

• Within 20’ of streetscape

• Useable space within the Build‐to Zone

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

• Useable space within the Build‐to Zone

• Buildings

• Landscaping and art

• Outdoor seating , forecourts, and retail displays
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 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Build‐to Zone

• Historical Street Wall (50% or more of the frontage of a block face 
developed at same line)

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

p )

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Net Frontage Length

Street façade for at least 60% of frontage

For corner lots 30% of street façade for streets that are not a “primary

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

For corner lots, 30% of street façade for streets that are not a  primary 
street”

A + B= Net Frontage Length
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 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Net Frontage Length

Historical Street Frontage

If 50% or more of the frontage of a block face is developed with two foot or less side yards, then 

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

continue the pattern.

S. 17th and WashingtonS. 17th and WashingtonS. 17th and Washington

 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

 Additional Pedestrian Considerations

• For new construction, no new automobile bay doors opening onto abutting sidewalks.

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

Bay doors that do not open onto sidewalks are OK
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 Strategy 2: Site Development Standards for Corridors

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

 Vehicular Access, Circulation, and Parking

• Off‐street parking and drive‐through lanes are 
prohibited within the build‐to zone between p
the building and the streetscape.

22
Corridor Standards

20’ maximum 
building setbackNo parking 

or drives 
allowed in 
front of 

rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers

Streetscape with 8’ wide 
pedestrian zone and 8’ wide 
planting/parking zone with 
street trees

buildings

Buildings fill 60% of 
the net frontage 
length along primary 
streets, 30% along 
non‐primary streets

Entrances must face 
the street unless lots 
are greater than 150’ 
deep
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S. 14S. 14thth Street and High StreetStreet and High Street

S. 14S. 14thth Street and High StreetStreet and High Street
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Le Auto: N. 27Le Auto: N. 27thth Street and T StreetStreet and T Street

Le Auto: N. 27Le Auto: N. 27thth Street and T StreetStreet and T Street



11/06/2013

19

S. 17S. 17thth Street and Washington StreetStreet and Washington Street

S. 17S. 17thth Street and Washington StreetStreet and Washington Street
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S. 48S. 48thth Street and O StreetStreet and O Street

S. 48S. 48thth Street and O StreetStreet and O Street
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S. 48S. 48thth Street and O StreetStreet and O Street

Discussion on CorridorsDiscussion on CorridorsDiscussion on CorridorsDiscussion on Corridors
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.
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rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers22

• Establish design standards to encourage commercial and mixed use 

developments that are attractive, pedestrian‐oriented, and Objective 
A 

enhance nearby neighborhoods

• Designate specific areas where design 
standards will apply.

Strategy 
1

Strategy 
1

• Establish standards that make commercial 
and mixed use development more walkable

Strategy 
2

Strategy 
2 and mixed use development more walkable22

• Create building design standards that make 
development more aesthetically pleasing.

Strategy 
3

Strategy 
3
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Create building design standards that make Create building design standards that make 
development more aesthetically pleasing. development more aesthetically pleasing. 
 Articulation

 Entrance Design

T Transparency

 Materials

 Parking Structures

 Equipment Screening
S. 17th and WashingtonS. 17th and WashingtonS. 17th and Washington

University Place

DefinitionsDefinitions

 Street Facade

• Parallel to a street or 
Pedestrian Oriented RoutePedestrian Oriented Route

• Within the Build‐to‐Zone
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DefinitionsDefinitions

 Street Facade

• Parallel to a street or 
Pedestrian Oriented RoutePedestrian Oriented Route

• Within the Build‐to‐Zone

 Entrance Façade
• Contains the principal 
entrance of a building

DefinitionsDefinitions

 Street Facade

• Parallel to a street or Pedestrian 
Oriented RouteOriented Route

• Within the Build‐to‐Zone

 Entrance Façade
• Contains the principal entrance 
of a building

 Arterial Façade
• For Centers only
Withi 100’ d ll l t• Within 100’ and parallel to an 
arterial street
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22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers
Corridor Standards

20% of other 
facades are 
constructed of 
heavy materials 
or glass

Screen rooftop 
equipment from view 
of abutting streets and 
residential properties

Street and 
entrance facades 
over 100’ long 
are articulated

50% of 4‐9 foot zone along 
street and entrance facades 
are transparent

50% of street and entrance 
facades are constructed of 
heavy materials or glass

Street and 
entrance facades 
over 100’ long are 
articulated 30% of other facades are 

constructed of heavy 
materials or glass

Entrances must be 
clearly defined and 
distinguishable

22 rereESTABLISHESTABLISHSense of Place in Commercial CentersSense of Place in Commercial Centers
Center Standards

60% of 4‐9 foot zone 
along street and 
entrance facades are 
transparent

60% of street and 
entrance facades are 
constructed of heavy 
materials or glass

materials or glass

Screen rooftop equipment 
from view of abutting streets 
and residential properties
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ArticulationArticulation

CORRIDORS
 Any street or entrance facade

CENTERS
 Any arterial street or entrance Any street or entrance facade 

exceeding 100 feet in length shall 
incorporate two or more of the 
following building elements every 
40 feet:

 Any arterial, street, or entrance 
facade exceeding 100 feet in 
length shall incorporate two or 
more of the following building 
elements every 40 feet:

ArticulationArticulation

• Changes in wall or roof plane with a depth or height of at least 2 feet.

• Changes of color, texture, or material.

• Columns, ribs, pilasters, or reveals at least 1 foot wide and 8 inches deep.Columns, ribs, pilasters, or reveals at least 1 foot wide and 8 inches deep.

• Window or door openings.

• Balconies, awnings, or canopies.
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Discussion on ArticulationDiscussion on Articulation
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.
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Entrance DesignEntrance Design

CORRIDORS
 N/A

CENTERS
 Principal entrances shall be N/A  Principal entrances shall be 
clearly defined and 
distinguishable from the 
abutting street, pedestrian 
walkway or parking lot by 
incorporating three or more of 
the following design elements:

Entrance DesignEntrance Design
• Architectural detailing such as brickwork or ornamental moldings.
• Recesses or projections from the building façade with a minimum 
depth of 3 feet.

• Parapet wall or roof raised a minimum of 3 feet above the adjoiningParapet wall or roof raised a minimum of 3 feet above the adjoining 
structure.

• Pilasters projecting from the building façade a minimum of 8 inches 
and/or architectural or decorative columns.
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Entrance DesignEntrance Design

• Arcades, colonnades, and galleries.
• Awnings and canopies.
• Integral planters or wing walls that incorporate landscape or seating.g p g p p g
• Display windows surrounding the entrance.
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Discussion on EntranceDiscussion on EntranceDiscussion on Entrance Discussion on Entrance 
DesignDesign
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.

TransparencyTransparency

CORRIDORS
 At least 50 percent of the area

CENTERS
 For pedestrian oriented routes At least 50 percent of the area 

between 4 and 9 feet above 
grade of any street or entrance 
façade shall consist of windows, 
glass doors or other transparent 
(clear or slightly tinted) building 
surfaces. Display windows that 
are at least 2 feet deep are

 For pedestrian‐oriented routes, 
at least 70 percent of the area…

 For arterial facades without a 
public entrance, at least 20 
percent of the area…

 For all other buildings not located 
along the pedestrian‐oriented 
route at least 50 percent of theare at least 2 feet deep are 

permitted and may be counted 
toward the 50 percent 
transparency requirement.

route, at least 50 percent of the 
area between 4 and 9 feet above 
grade of any entrance façade…
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TransparencyTransparency

• …the area between 4 and 9 feet above grade…

• 50% of street and entrance facades in corridors.

• 70% of street and entrance facades along pedestrian‐oriented routes.70% of street and entrance facades along pedestrian oriented routes.

• 20% of arterial facades without a public entrance.

• 50% of entrance facades not along pedestrian‐oriented routes.



11/06/2013

32

Discussion on TransparencyDiscussion on Transparency
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.

Materials (updated)Materials (updated)

CORRIDORS
 Street and entrance facades

CENTERS
 Arterial street and entrance Street and entrance facades

shall be constructed of at least 
50 percent heavy materials or 
glass. 

 Arterial, street and entrance 
facades shall be constructed of 
at least 60 percent heavy 
materials or glass.
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Materials (updated)Materials (updated)

CORRIDORS
 All other building facades shall

CENTERS
 All other building facades shall All other building facades shall 

be constructed of at least 20 
percent heavy materials or glass.

 All other building facades shall 
be constructed of at least 30 
percent heavy materials or glass.

Materials (updated)Materials (updated)

• Natural or manufactured stone

• Brick

• Precast concrete or concrete masonry units with integral finish/colorPrecast concrete or concrete masonry units with integral finish/color

• Architectural grade metal panels or metal cladding

• Other materials that are equivalent in appearance and durability.
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Materials (updated)Materials (updated)

CORRIDORS
 Non durable materials such as

CENTERS
 Non durable materials such as Non‐durable materials such as 

EIFS and cement board are not 
allowed on the first 3 feet above 
grade of street and entrance 
facades.

 Non‐durable materials such as 
EIFS and cement board are not 
allowed on the first 3 feet above 
grade of arterial, street, and 
entrance facades.

Materials (updated)Materials (updated)

• All building facades shall be designed to a similar level of detail and finish.

• The design of inconspicuous side and rear walls will be reviewed for approval 
on a case by case basis.
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Discussion on MaterialsDiscussion on Materials
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.
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Parking StructuresParking Structures

 Any ground‐floor parking in structures shall be screened from public 
sidewalks.

 Parking structures shall be designed with the appearance of horizontal Parking structures shall be designed with the appearance of horizontal 
floors, concealing sloped floors or ramps visible on street facades. 
(Entrance and exit ramps may be visible through openings on the 
ground floor.)

 Materials for parking structures shall be compatible with materials of 
the main building.

Discussion on ParkingDiscussion on ParkingDiscussion on Parking Discussion on Parking 
StructuresStructures
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.
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Equipment ScreeningEquipment Screening

 Ground level and rooftop mechanical equipment and trash and storage 
areas shall be screened with materials compatible with the main walls 
of the building so they are not visible from abutting streets andof the building so they are not visible from abutting streets and 
residential properties.

Discussion on EquipmentDiscussion on EquipmentDiscussion on Equipment Discussion on Equipment 
ScreeningScreening
Questions and identification of topics needing 
more discussion and clarification.
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Building Design 
Standards Feedback 
Sh tSheet:

 Please fill out and 
return

Next meeting date for the Design 
Standards Subcommittee:
November 20th at 11:30 – Design Standards 
Subcommittee
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Are there any public comments 
today?today?

Any final questions from the 
Committee today?Committee today? 
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rereFORMFORM

Visit the 
website!

lincoln.ne.gov 
(keyword: reform)


