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                                       ITEM #2 
 

Ordinance No. _____ 
Ordinance of the Council of the City of Palo Alto Amending Sections 18.16.060 
(Development Standards for CN, CC, and CS Districts) and 18.16.090  (Context 
Based Design Criteria) of Title 18 (Zoning) of the Palo Alto Municipal Code To 
Allow Variable Placement of Building Facades on El Camino Real and Eliminate 
the Build‐to‐Line requirements for other frontages within the CS, CN and CC 

zones 
 
The Council of the City of Palo Alto does ORDAIN as follows:  
 
SECTION 1.  Section 18.16.060 (Development Standards for CN, CC, and CS Districts) 

of Title 18 (Zoning) of the Palo Alto Municipal Code is hereby amended to read as follows: 
 

18.16.060  Development Standards 
 
(a)  Exclusively Non‐Residential Uses 
Table 3 specifies the development standards for exclusively non‐residential uses and alterations 
to non‐residential uses or structures in the CN, CC, CC(2) and CS districts. These developments 
shall be designed and constructed in compliance with the following requirements and the 
context‐based design criteria outlined in Section 18.16.090, provided that more restrictive 
regulations may be recommended by the architectural review board and approved by the 
director of planning and community environment, pursuant to Section 18.76.020. 
 
TABLE 3 
EXCLUSIVELY NON‐RESIDENTIAL DEVELOPMENT STANDARDS 

 
CN  CC  CC(2)  CS 

Subject to 
regulations in 
Section 

Minimum Site 
Specifications 
Site Area (ft2) 
Site Width (ft) 
Site Depth (ft) 

None Required   

Minimum Setbacks     

Front Yard (ft)  0–10’ to 

create an 8’‐

12’ effective 

sidewalk 

width  

(1), (2), (8) 

None 
Required
(8) 

0 – 10’ to 
create an 
8’ – 12’ 
effective 
sidewalk 
width  
(1), (2), (8)

0 – 10’ to 
create an 
8’ – 12’ 
effective 
sidewalk 
width  
(1), (2), (8) 

Setback lines 
imposed by a 
special setback 
map pursuant 
to Chapter 
20.08 of this 
code 
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CN  CC  CC(2)  CS 

Subject to 
regulations in 
Section 

 
 

 
 

Rear Yard (ft) 
None required 

 

Interior Side Yard (ft)   

Street Side Yard (ft)  20’ (2)  None required   

Minimum Yard (ft) for lot 
lines abutting or opposite 
residential districts or 
residential PC districts 

10’ (2)  10’ (2)  10’ (2)  10’ (2)   

Build‐To‐Lines (applicable 
to properties facing El 
Camino Real only)(7), (8)  
 
 
 
 
 
 

 Goal that minimum of 50% of frontage built  
within setback range of 0’‐10’  from property 
line (8’ – 18’ from curb) (7) 

 33% of side street built to setback (7) 

 Wall % can be via upper floors where the 
ground floor is set back farther; 

 Wall % may be reduced based on Context Based 

Design Criteria set forth in Chapter 18.16 of this 

code  and  site  context  including  land  use, 

adjacent building context,  lot  size and building 

design  

 

Minimum setbacks from 
alleys for structures 
other than public parking 
garages (ft) (3) 

   

Corner lots, from rear lot 
line on the alley 

Not applicable 

8’ 

Not 
applicable 

 
Corner lots, from side lot 
line on the alley 

None 

All lots other than corner 
lots 

20’ 

Maximum Site 
Coverage 

50%  None Required   

Maximum Height (ft)   

 

Standard 

25’ and 2 
stories 

50’  37’ (4)  50’ 

Within 150 ft. of a 
residential district (other 
than an RM‐40 or PC 
zone) abutting or located 
within 50 feet of the site 

35’  35’  35’ 

Maximum Floor Area  0.4:1    2.0:1  0.4:1  18.18.060(e) 
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CN  CC  CC(2)  CS 

Subject to 
regulations in 
Section 

Ratio (FAR) 

Maximum Floor Area 
Ratio (FAR) for Hotels 

N/A  ‐ (5)  2.0:1  2.0:1  18.18.060(d) 

Daylight Plane for lot 
lines abutting one or 
more residential zone 
districts other than an 
RM‐40 or PC zone 

   

Initial Height at side or 
rear lot line (ft) 

‐ (6)  ‐ (6)  ‐ (6)  ‐ (6)   

Slope  ‐ (6)  ‐ (6)  ‐ (6)  ‐ (6)   

(1)  No parking or loading space, whether required or optional, shall be located in the first 10 
feet adjoining the street property line of any required yard. 
(2)  Any minimum front, street side, or interior yard shall be planted and maintained as a 
landscaped screen excluding areas required for access to the site. A solid wall or fence between 5 
and 8 feet in height shall be constructed along any common interior lot line. 
(3)  No setback from an alley is required for a public parking garage. 
(4)  As measured to the peak of the roof or the top of a parapet; penthouses and equipment 
enclosures may exceed this height limit by a maximum of five feet, but shall be limited to an area 
equal to no more than ten percent of the site area and shall not intrude into the daylight plane. 
(5)  See additional regulations in subsection (e) of this Section 18.16.050. 
(6)  The initial height and slope shall be identical to those of the most restrictive residential 
zone abutting the site line in question. 
(7)  Twenty‐five‐foot wide driveway access permitted regardless of building frontage. The 
Build‐to‐Line requirement does not apply to Stanford Shopping Center and Town and Country 
Shopping Center properties. 
(8) A 12 foot sidewalk width is required along El Camino Real frontage. 
 

 
(b)  Mixed Uses 
 
Table 4 specifies the development standards for new residential mixed use developments. 
These developments shall be designed and constructed in compliance with the following 
requirements and the context‐based design criteria outlined in Section 18.16.090, provided that 
more restrictive regulations may be recommended by the architectural review board and 
approved by the director of planning and community environment, pursuant to Section 
18.76.020. 
 
TABLE 4 
MIXED USE DEVELOPMENT STANDARDS 
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  CN  CC  C C(2)  CS 
Subject to 
regulations in: 

Minimum Site 
Specifications 

   

Site Area (ft2) 

None required 

 

Site Width (ft)   

Site Depth (ft)   

Minimum Setbacks 

 

Setback lines 
imposed by a 
special setback 
map pursuant to 
Chapter 20.08 of 
this code may 
apply 

Front Yard (ft)   0’ – 10’ to 
create an 
8’ – 12’ 
effective 
sidewalk 
width(8)(10) 

None 
Required 
(8) (10) 

0’ – 10’ to 
create an 
8’ – 12’ 
effective 
sidewalk 
width(8) (10) 

0’ – 10’ to 
create an 
8’ – 12’ 
effective 
sidewalk 
width(8)(10) 

 

Rear Yard (ft)  10’ for residential portion; no requirement for 
commercial portion 

 

Rear Yard abutting 
residential zone district (ft) 

10’   

Interior Side Yard if 
abutting residential zone 
district (ft) 

10’   

Street Side Yard (ft)  5’   

Build‐To‐Lines (applicable 
to El Camino Real 
properties only)(1),(8) 

 Goal that minimum of 50% of frontage 
built within setback range of 0’‐10’  from 
property line (8’ – 18’ from curb) (1) 

 Wall % can be via upper floors where the 
ground floor is set back farther; 

 Wall  %  may  be  reduced  based  on  Context 

Based  Design  Criteria  set  forth  in  Chapter 

18.16 of  this  code and  site  context  including 

land  use,  adjacent  building  context,  lot  size 

and building design 

 

Permitted Setback 
Encroachments 

Balconies, awnings, porches, stairways, and 
similar elements may extend up to 6’ into the 
setback.  Cornices, eaves, fireplaces, and similar 
architectural features (excluding flat or 
continuous walls or enclosures of interior space) 
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  CN  CC  C C(2)  CS 
Subject to 
regulations in: 

may extend up to 4’ into the front and rear 
setbacks and up to 3’ into interior side setbacks 

Maximum Site Coverage  50%  50%  100%  50%   

Landscape/Open Space 
Coverage 

35%  30%  20%  30%   

Usable Open Space  200 sq ft per unit for 5 or fewer units (2), 150 sq ft 
per unit for 6 units or more (2) 

 

Maximum Height (ft)           

Standard  35’ (4)  50’  37’  50’   

Within 150 ft. of a 
residential zone district 
(other than an RM‐40 or 
PC zone) abutting or 
located within 50 feet of 
the site 

35’  35’ (5)  35’ (5)  35’ (5)   

Daylight Plane for lot lines 
abutting one or more 
residential zoning districts 

Daylight plane height and slope shall be identical 
to those of the most restrictive residential zoning 
district abutting the lot line 

 

Residential Density (net)(3)  15 or 20(9)

See sub‐
section (e) 
below 

30  30   

Maximum Residential 
Floor Area Ratio (FAR) 

0.5:1 (4)  0.6:1  0.6:1   

Maximum Nonresidential 
Floor Area Ratio (FAR) 

0.4:1  2.0:1  0.4:1   

Total Mixed Use Floor 
Area Ratio (FAR) 

0.9:1 (4)  2.0:1  1.0:1   

Minimum Mixed Use 
Ground Floor Commercial 
FAR (6) 

0.15:1 
0.15:1 
0.25:1 (7) 

0.15:1   

Parking  See Chapters 18.52 and 18.54 (Parking)  18.52, 18.54 

(1)      Twenty‐five‐foot wide driveway access permitted regardless of building frontage. build‐to 
requirement does not apply to CC district The Build‐to‐Line requirement does not apply to 
Stanford Shopping Center and Town and Country Shopping Center properties. 
(2)  Required usable open space: (1) may be any combination of private and common open 
spaces; (2) does not need to be located on the ground (but rooftop gardens are not included as 
open space); (3) minimum private open space dimension six feet; and (4) minimum common open 
space dimension twelve feet. 
(3)  Residential density shall be computed based upon the total site area, irrespective of the 
percent of the site devoted to commercial use. 
(4)  For CN sites on El Camino Real, height may increase to a maximum of 40 feet and the FAR 
may increase to a maximum of 1.0:1 (0.5:1 for nonresidential, 0.5:1 for residential). 
(5)  For sites abutting an RM‐40 zoned residential district or a residential Planned Community 
(PC) district, maximum height may be increased to 50 feet. 
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  CN  CC  C C(2)  CS 
Subject to 
regulations in: 

(6)  Ground floor commercial uses generally include retail, personal services, hotels and eating 
and drinking establishments. Office uses may be included only to the extent they are permitted in 
ground floor regulations. 
(7)  If located in the California Avenue Parking Assessment District. 
(8)        A 12 foot sidewalk width is required along El Camino Real frontage. 
(9)  Residential densities up to 20 units/acre only on Housing Inventory Sites identified in the 
2007‐2014 Housing Element.  
(10)     No parking or loading space, whether required or optional, shall be located in the first 10 
feet adjoining the street property line of any required yard. 
 

 
(1)  Residential and nonresidential mixed use projects shall be subject to site and 

design review in accord with Chapter 18.30(G), except that mixed use projects with four or 
fewer residential units shall only require review and approval by the architectural review board. 

(2)  Nonresidential uses that involve the use or storage of hazardous materials in 
excess of the exempt quantities prescribed in Title 15 of the Municipal Code, including but not 
limited to dry cleaning plants and auto repair, are prohibited in a mixed use development with 
residential uses. 

(3)  Residential mixed use development is prohibited on any site designated with an 
Automobile Dealership (AD) Combining District overlay. 

 
SECTION 3.   Section PAMC Sections 18.16.090 (b) (2) (H), and (b) (3) (F) (Context 

Based Design Criteria) of Title 18 (Zoning) of the Palo Alto Municipal Code are hereby amended 
to read as follows: 

(2) Street Building Facades 

Street facades shall be designed to provide a strong relationship with the sidewalk and 
the street(s), to create an environment that supports and encourages pedestrian activity 
through design elements such as: 

.  .  . 

H. Upper floors set back to fit in with the context of the neighborhood.  The ground floor 
may be set back farther than the upper floors when a greater first floor setback is established to 
provide more vibrant retail use. 

.  .  .  

   (3)   Massing and Setbacks 
    

Buildings shall be designed to minimize massing and conform to proper setbacks 
through elements such as: 

.   .   . 
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Figure 3‐3  

 

F. A majority of the building frontage located within 0 to 10’ of the street property line 
at the setback line (Figure 3‐3) along El Camino Real.  Properties subject to a special setback 
shall follow that setback. On El Camino Real, placement of building frontage shall be based on 
context including land use, adjacent and nearby properties’ existing building setbacks, proposed 
or adjacent building design, lot size and similar consideration. 

SECTION 4.  CEQA.  This action is categorically exempt (per Section 15305 (Class 5) of 
the CEQA Guidelines) from the provisions of CEQA as they comprise minor alterations to land 
use limitations and can be seen to have no significant environmental impacts. 

SECTION 5.    Severability.  If any provision, clause, sentence or paragraph of this 
ordinance, or the application to any person or circumstances, shall be held invalid, such 
invalidity shall not affect the other provisions of this Ordinance which can be given effect 
without the invalid provision or application and, to this end, the provisions of this Ordinance 
are hereby declared to be severable. 

SECTION 6.  Effective Date. This ordinance shall be effective on the thirty‐first date 
after the date of its adoption.   

INTRODUCED:  
 
PASSED:   
   
AYES:    
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NOES: 
 
ABSENT: 
 
ABSTENTIONS: 
NOT PARTICIPATING:   
 
ATTEST: 
               
____________________________      ____________________________ 
City Clerk            Mayor 
 
APPROVED AS TO FORM:        APPROVED: 
 
____________________________      ____________________________ 
Senior Assistant City Attorney      City Manager 
               

____________________________ 
    Director of Planning & Community  
    Environment 

 
 
 




