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A UNIQUE HARDSHIP

• SMALL CORNER SITE

• SHARES TWO PROPERTY LINES 
WITH THE HISTORIC 
FRENCH LEGATION (SF‐3)

• NCCD’s HIGHEST POINT

• LOWERED BASE ELEVATION
(MEAN ELEV. BTWN 9TH & 11TH)

• A PROPERTY OWNER CAN PROVE 
UNNECESSARY HARDSHIP, EVEN 
IF THE OWNER HAS SOME 
REASONABLE USE OF THE 
PROPERTY WITHOUT THE 
VARIANCE.
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NCCD BASE ELEVATION – EAST ELEVATION ALONG SAN MARCOS

NCCD BASE ELEVATIONHIGHEST ELEVATION 810 SAN MARCOS

PROPOSED ELEVATION

HT. RESTRICTION BASED ON 
BASE ELEVATION

PROPERTY MEAN ELEVATION

NCCD BASE ELEVATION

HISTORIC FRENCH 
LEGATION

TYNDALL AMLI EASTSIDE

REPUBLIC OF TEXAS 
HISTORY CENTER
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NCCD BASE ELEVATION – NORTH ELEVATION ALONG E. 9TH STREET

HT. RESTRICTION BASED ON 
BASE ELEVATION

LOW DENSITY 
NEIGHBORHOOD

PROPERTIES WITHIN NCCD SUB‐DISTRICT 3 ARE 
INTENDED TO BE OF MUCH HIGHER DENSITY
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GUADALUPE ASSOCIATION FOR AN IMPROVED NEIGHBORHOOD
MARK ROGERS AND H. MICHAEL GUAJARDO

• APRIL 25 – DRT MET WITH AND NOTIFIED MARK ROGERS AND NEIGHBORHOOD STAKEHOLDERS OF THE MAY 13 
BOARD OF ADJUSTMENT AGENDA

• AT THAT MEETING OPPOSITION TO THE VARIANCE REQUEST WAS EXPRESSED IF WE DID NOT CHANGE THE 
EXTERIOR DESIGN AND MOVE VEHICULAR ACCESS TO E. 9TH STREET  

• MARK ROGERS LATER INDICATED THAT HE WAS NOT AWARE OF OUR INCLUSION ON THE MAY 13 AGENDA

• LYM MILLER ARCHITECTURE REACHED PRIOR TO MAY 13 BY EMAIL REQUESTING ADDITIONAL MEETINGS

• NEIGHBORHOOD RESIDENTS STATED THEY DID NOT RECEIVED NOTIFICATION MAILINGS
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RESIDENTIAL COMPATIBILITY STANDARDS WAIVERS

• LA VISTA DE GUADALUPE (FOUR STORIES WITH 
PARKING BENEATH) WAS GRANTED AN 
ADMINISTRATIVE WAIVER FROM COMPATIBILITY 
STANDARDS BY PLAN REVIEW STAFF

• THE TYNDALL 8TH AND EMBASSY MULTI‐FAMILY 
(SIX STORIES WITH PARKING BENEATH) WAS 
GRANTED AN ADMINISTRATIVE WAIVER FROM 
COMPATIBILITY STANDARDS BY THE DIRECTOR 
OF PLANNING AND DEVELOPMENT REVIEW
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RESIDENT CONCERNS

G.A.I.N. DID NOT SHOW IT IS POSSIBLE TO MEET OUR PROGRAM 
WITHOUT THIS VARIANCE

THE NCCD LOWERS THE ALLOWABLE HEIGHT TO APPROXIMATELY 
27 FEET ABOVE THE AVERAGE EXISTING GRADE OF OUR SITE ALONG 
SAN MARCOS STREET – THIS IS LOWER THAN WHAT IS TYPICALLY 
ALLOWED FOR SF‐3

OUR EFFECTIVE BUILDING HEIGHT WILL NOT BE 50 FEET IN HEIGHT
IF THE VARIANCE IS APPROVED AND WILL INSTEAD BE 
APPROXIMATELY 37 FEET ABOVE OUR AVERAGE EXISTING GRADE
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G.A.I.N. REQUESTS AND SUGGESTIONS 
DO NOT COMPLY WITH LAND 
DEVELOPMENT CODE SUB‐CHAPTER E
REQUIREMENTS:
• GLAZING / FAÇADE RELIEF
• FAÇADE ARTICULATION
• CLEAR / SUPPLEMENTAL ZONE

37’ ‐ 6”< 40’

COMPLIES WITH SUBCHAPTER E FOR COMMERCIAL AND MIXED USE DOES NOT COMPLY WITH SUBCHAPTER E

HATCH WORKS FAÇADE PROPOSAL 
REQUIRES A HEIGHT VARIANCE
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ALL PRIOR REPUBLIC OF TEXAS HISTORY CENTER DESIGNS UTILIZED 
A STATE OF TEXAS UNIFIED DEVELOPMENT AGREEMENT AND STILL 
WOULD HAVE REQUIRED THIS VARIANCE TO ADDRESS THE 
LOWERED NCCD BASE ELEVATION MEASUREMENT
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IT WAS SUGGESTED THAT THIS SKETCH SERVES AS NEW 
MATERIAL EVIDENCE THAT A VARIANCE IS NOT NECESSARY

• 2‐DIMENSIONAL FAÇADE ON A FLAT SITE
• STREET / PEDESTRIAN ACCESS – HUMAN RELATIONSHIP
• NO RELATIONSHIP TO DRT PROGRAM REQUIREMENTS
• NO INDICATION OF HOW THE SITE WILL BE ACCESSED, 

PARKED, OR TREATED FOR WATER QUALITY
• IGNORES FAÇADE ARTICULATION REQUIREMENTS
• IGNORES MINIMUM GLAZING REQUIREMENTS
• DOES NOT ADDRESS STRUCTURAL NEEDS FOR HVAC 

EQUIPMENT FOR A COMMERCIAL BUILDING
• PROPOSES A SIMPLE ELEVATION THAT REQUIRES A 

HEIGHT VARIANCE BECAUSE OF THE NCCD BASE 
MEASUREMENTWORKING WITH THE NEIGHBORHOOD ASSOCIATION

WILL NOT REMOVE THE EXISTING HARDSHIP OR OUR 
NEED FOR A HEIGHT VARIANCE FROM THE NCCD BASE 
ELEVATION THAT IS MEASURED DOWN THE STREET
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THE PRESIDENT OF G.A.I.N. IS 
ALSO THE VICE PRESIDENT OF 
GUADALUPE NEIGHBORHOOD 
DEVELOPMENT CORPORATION
AND MARK ROGERS IS THEIR 
EXECUTIVE DIRECTOR

THE DAUGHTERS OF THE 
REPUBLIC OF TEXAS ARE 
BUILDING A TEXAS HISTORY 
MUSEUM AND CULTURAL 
CENTER TO WORK WITH AND 
SUPPORT THE HISTORIC FRENCH 
LEGATION AND THE TEXAS 
HISTORICAL COMMISSION

THE DRT IS NOT IN THE BUSINESS 
OF REDEVELOPING HISTORIC 
EAST AUSTIN RESIDENTIAL 
PROPERTIES

569’ – 8” NCCD 
MAXIMUM 
HEIGHT
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200 FEET

160 FEET

80 FEET

70 FEET

40 FEET

60 FEET

50 FEET

40 FEET

40 FEET

NCCD SUB‐DISTRICT 3 NCCD GOALS

PRESERVE AND MAXIMIZE THE USE OF 
PUBLIC AND QUASI‐PUBLIC HISTORICAL 
FACILITES WITHIN AND ADJACENT TO 
THE DISTRICT

PROPERTIES WITHIN SUB‐DISTRICT 3 
(SHOWN TO THE LEFT) ARE INTENDED 
TO BE OF MUCH HIGHER DENSITY 
THAN THE REMAINDER OF THE 
CORRIDOR 

NCCD URBAN DESIGN GUIDELINES

THE GROUND LEVEL OF ALL BUILDINGS, 
EXCEPT PARKING STRUCTURES, SHOULD 
RELATE TO PEDESTRIAN ACTIVITIES AND 
ACCESS 

ALL FAÇADES ALONG SAN MARCOS 
SHALL BE BROKEN UP AND OFFSET
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THANK YOU


