
Zina Cheng <zina.cheng@lacity.org>

Fwd: Council file #140656 : I support R1V New for Mar Vista 
1 message

KENT ALVES <khalves@msn.com> Sun, Nov 27, 2016 at 2:55 PM
To: "zina.cheng@lacity.org" <zina.cheng@lacity.org>

Sent from KHA iPhone

Begin forwarded message:

From: KENT ALVES <Khalves@msn.com> 
Date: November 27, 2016 at 11:19:38 AM PST 
To: "sharon.dickinson@lacity.org" <sharon.dickinson@lacity.org> 
Cc: Kent Alves <khalves@msn.com>
Subject: Council file #140656 : I  support R1V New for Mar Vista 

PLUM Committee:

I strongly support the R1V New zone option for Mar Vista.  Other Mar Vista stakeholders that I
have spoken to in my neighborhood also feel it is the right option by a significant majority. The
MVCC Board also voted to support R1V New.

The other CPC alternative options that are more restrictive for the building % footprint (such as
the R1V2 option) are overly retrictive and do not reflect what I want for my neighborhood at
all. Also, these overly restrictive options will result in deterioration of our property values, and for
some it will be significant. 

Kent Alves

40 year Mar Vista resident  Hilltop neighbors Assoc. area.
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Zina Cheng <zina.cheng@lacity.org>

Council File #140656 
1 message

Justin Elterman <eltermail@gmail.com> Sun, Nov 27, 2016 at 8:34 PM
To: zina.cheng@lacity.org

Sharon,

I am writing today against the BMO set to go before the Planning Commission on Tuesday, as well as, to point out a number of issues
with it. 

 The .45 FAR, the maximum FAR reserved for smaller lot sizes  after which it decreases as lot size increases, is far too restrictive. 
This prohibits constructing a reasonably sized home for a reasonably size family.

 The 20' height at which the 45 degree encroachment plane starts is far too short.  Many of the classic homes (that we should be trying
to preserve in Los Angeles) have crawl spaces underneath them.  The 20' height does not account for these crawl spaces and makes it
far too difficult to add a reasonable second story to a home with classic roofing styles.

 Many of the classic old homes in my area, Mar Vista, do not have the 5' of setback on the side yards that modern building codes
require.  This coupled with the encroachment plane would hinder construction of homes in the classic styles that this ordinance is trying
to preserve.  In its current form Victorian style homes and other classic building styles simply couldn't be built  because they have roofs
with pitches over 45 degrees.  This would push construction to modern  boxy style homes with flat roofs.

  Garages are mandated under building code. The Minimum Required Parking is 2 covered parkings spaces per single family residence
(22.52.1180). The proposed building code amendments penalizes the home owner if that legally mandated garage [or covered parking]
space is any larger then the minimum required 200 sq. ft. per vehicle.  That penalty is in counting that extra garage space as livable
space against the total livable square footage that can be constructed on a lot.  Garages are NOT livable space and it should be
possible to build a reasonably sized two car garage with space to spare for lawnmowers, bicycles, fishing poles and other items a family
would own without it "encroaching" on their livable space.  I recommend increasing the exemption for read garages to 500 square feet.

 Similarly the proposed building code amendments require an articulated front facade for single family homes.  Within the same set of
amendments there's a penalty to the home owner, again by subtracting the square footage for a front porch which that doesn't have a
lattice style roof.  I live in a 1924 Craftsman style Bungalow with a covered porch and a railing on three sides.  This is quintessential
California architecture.  Why would the Planning Commission put forward a building code amendment that discourages the very
character it is trying to preserve?  I recommend reducing the 200 square foot exemption for porches to 100 square feet instead of
eliminating the exemption.

 I've noticed a number of two story single family homes currently under construction in my area that are well above 1.00 FAR when you
count both stories.  A single story of these homes take up the majority of their lots.  They clearly to not follow any R1 single family
home building code that have been in place since 2008.  It is my sense that these are the homes that are presenting the issues
this ordinance is trying to remedy.  They represent one of the two things: 

1) Building codes in LA are not being properly enforced.
2) Their lots are not zoned R1.  

Either way the BMO does not address either of these problems.  If these lots are not zoned R1, it seems more effective to amend the
building codes for their lot classifications instead of passing changes to building codes that govern R1 lots.

I understand that the ICO expires in March of next year, and that City Hall thinks there's a need to amend the building codes that had
been in place prior to the ICO.  This process of amending the building code seems very rushed with a lot of potential negative,
unintended consequences.  The recommendations of the Department of City Planning needed more thought with additional public
comment and outreach before being presented to the Planning Board.  It is my hope that you will not pass these proposed
recommendations and send the BMO back to the Department of City Planning for improvement and refinement.

In  their  current  form  these amendments will  stifle  the growth of  our  neighborhoods,  restrict  the growth of  our  real  estate  values,  and
ultimately leave residents like myself no option  but to bring forth  litigation against the city.

Sincerely,

Justin Elterman


