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SECTION 1. INTRODUCTION 
�

�

/������<����=�����2�8 ����������)���������������*��>�!�������!�

���� ?����!�� 4������� ��!����� ��� ���� ��% % )���5� @� ���� �!���

���8 ��������
 �!����+�����#�!-8 �5�����9�!��*���9�5	�� ������

�����)���% ������������������*��!������@�8 ���������!�����������

% �!�� ������ ��� +������� �	�� ��� ����� ���� @� 8 ��� ���� !���*�������

������)�)!��������% �����������2�8 ���������)������!�% �!�5�

���)���� ��� �� 8 �.������� 2�8 �� " ����!	� /�� 8 ��� ����!% �����

���������% �����)����������������!�����2�8 ��" ����!�8 �����$��.�

��!����������������!���!�������������2�8 ������8 �����)���������

�!����*�������)�����A����0�*)!���B	�&��)�����������!������������

�����8 �������!�% ����������*���!���������������!��!������8 ������

% �!*���� �������*� �����!� ���� �)��������� ���)��!���

�����% �������� ���� ���!� �!�% � ��� ������� ������5� ���� *!����

% ����*����!�����	���

�

� ��7��)�!5��=����������9�!-��5�2�8 ������" �)��������������

!���)�������!�����*�����9�!-��5�#�����*�9��!���������)�����

�!��% ���!5��������*�����������8 �����!��!�������������!����*���

��� ��)��� �� ��!�)*�� 9�!-��5=� 8 ����� ���)���� ���� �!�������

2�8 �� " ����!� �!��=� ()������� ��� ��� C�!��� ��� ����� ���

!�������% ���D� ��� �������� ��� ���� 6 �8 � 7�!��5� �����

��������% ��������1 �)���*���8 =�6 	7	+	&	�$�&E���&.�������(	�

2���#�����*�9��!���������)�������!��*���������������*������

!��)��� ���� �������� �� !���)����� !���% % �����*� ����� ����

2�8 ������ " �)���� ����*����� ���� % ���!��5� ��� ���� �!�������

2�8 �� " ����!� A!���!!��� ��� ��� ���� �������*������ !���!�� ���

9����8 ����#�F�B��������!���������������

�

 
�

�

!�������% ���	� 2��� 2�8 ������ " �)���� �������� �� !���)�����

��� ����� ������	� � A+��� � ���% ��!� �=� ����� ��)��� �� " �!!���!�

��������% ����/������*����������!�	B��

�

2����!�������% ��������������� ��� �������!�������� ����2�8 ��

" ����!� ����� 8 ��� ����!��� ��� ����� ��� !�������% ���� ���

�)��!����� ��� 0�*)!�� �� ���� ��� ���� ���8 ��*� ����	� 2���

!�% �����!� ��� ���� �!��� 8 �)�=� ��8 ���!=� ������)�� ��� ���

*���!�����5�����9�!-��5������� �����% ����� !�������	��

�

 
Town Center Redevelopment Area 

Block Lot 
822 1 
824 1, 1.01 
825 1 

825.02 3, 4, 5, 6, 8,10, 12 
826 1, 1.01, 2, 3, 4, 5, 9, 11, 13,14 
827 1 

837 1, 2, 3, 4, 5, 5.01, 6, 7, 8, 9, 11,  
12, 13, 14, 15, 16, 17, 31, 32 

837.01 1, 1.01, 1.02, 1.06, 6 
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PHASE 1 
TOWN CENTER 

PHASE 2 
TOWN CENTER 
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SECTION 2. THE PUBLIC PURPOSE 
�

�

2.1 Goal and Objectives 
�

2��� *��� ��� ���� 2�8 �� " ����!� ��������% ���� #��� ��� ���

�!�% ���� ���� ������% ���� ��� �� ��% ����=� ������!���.�!�������

2�8 ��" ����!�8 �������������������!��$.��)!��������5=����������*�

�����*�.��������5�!����������% ��5% �������������=����!��������

�5��% ���% �>��.)����!���=����������������!��!����������������=�

���� !���������� ����*� ����!��% ����� ����� �!������ �� �!����

!��*�������)���*��5������!�����!!�5������)���*������	��

�

2���!�������% �����������2�8 ��" ����!����������*)������5�����

���8 ��*�����������E�

�

�	 #!�% ���� �� ����!��� % �>� ��� !���������=� �)������=�
��% % �!���=�������=�������)�����=���)�������=�!��!��������

���� �)�)!�� ���� ����!����% ���� ����������� ��!� 8 �!-�!�=�

������!�=�����!��������G��

�	 ?���)!�*��������!���.�!�������������% �����������������
���� ������������ ����� 8 �� ���� �!�% ���� �!������ )��*�=�

����!����������)���������)��������G��

�	 #!�% ���� ���� ������ ���� 8 �.����*� ��� !��������� �5�
����)!�*��*���5����� �������5=����!������� �!�����!�������

������������*!����!�����������!������G�

$	 " !����� �� �����!� ����� !��!������� �� )��()�=� ���!������� ����
% �% �!������������������!�������!������!��������G�

�	 ?���)!�*�� ���5=� �)% ��.������ �������5� �!���� ����
*����!��*������� ��!�)*�� �����!�% �����������*�.()���5�

)!��������*�G�

 
�

�

�	 ?��)!�� ����� �� �)����*�� �!�� ����������� 8 ���� ����
����������5���*�.()���5���!����������% �������G�����

,	 &���% % ���������.��!������!-��*�����������������% ����!�
����� ����� ���� ����!��!�� 8 ���� ���� !�5��% � ��� ���� ��!����

���8 �!-������)����*���H����	���

�

2.2 Relationship to Local Objectives  
� �

������������	
�
���
�

�
2��� �������� ��� ���� 2�8 �� " ����!� 8 ��� ���������� ��� ��!�� ��� ����

9�!-��5���������*��!�������������.����=�8 ������������!��������)�)!��

��� ���� 2�8 ������ ���8 ���� ���� 
 �!���� +����� #�!-8 �5� ���� 9�!��*���

9�5=� ��� �!��� ���� -��8 �� ��� ���� ?����!�� 4������	� 2��� �!������

!��)���������; ������+����% ���������8 �����������������)���% �������

���� 9�!-��5� 2�8 ������4����!� #��� ��!�)*�� ���� �����4����!� #���

���>�% ������������!�����������' ���#���&% ���% ���	��

�

2�����������*��!������8 �������)�����������)��������*)���% ��*���

*���!�% ���� �*������=� ���.�!����� *!�)��=� �)��������=� ������)�����=�

�)���� ��!����� �!*���F������� �����!������ ����F���	� � 2��� �!������ 8 ���

����5���+���!��*�" �% % �����=�8 ����������������������.% �% ��!��!���.

�������� ��� ���� ��% % )���5	� 2��� " �% % ������ ������� ���� ��������*�

��������� ���� �!������ ����� ; ������ +����% ���� ��!� ���� 2�8 ������

" �)���I���������!�����	��

�



6 

��� � ����������	
���������������	����������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������                               ��������������

2��� ��������*� �!������ ���)���� ��� ����!% ����*� �!���� ��!�

������% ���� ���� �����!������=� ���� ����!��� ���� ���!��!�����

��������������������������������)���=�������% % )���5�����*�	��

2��� !��)���*�������� �����% ���� ����������� ��*.!��*��*���� ��!�

����?����!��4������I����5����=������% �����������!��% �����

�)�)!�	� � 2��� ����� ������� % ��� A���� 0�*)!�� �B� �!�������� ����

������� �����% ���� ����� �� *!������ ���������� ��� ���� �)�)!��

����������������?����!��4������	�

�

2���������������% ��������!��� �!�% � �!�����5�����������*� ��)!�

�!�% �!5� ��!*���� ��!� �)�)!�� ������% ���� @� 2�8 �� " ����!� ����

��!��� ��% % �!���� ������ @� 8 ���� �!���!���*� �� �)���������

��!������������2�8 �����������������	��95�����!���=������!����

�����!��� 8 �)�� ������)�� ��� �����!��� *!�8 ��� ��!�)*��)�� ����

?����!�� 4������� 8 ���� ����)% ��*� % ���� ��� ���� !�% �����*�

���������	����

�

2���; ������+����% ����������8 �����������8 ��*E��

�

/��������������������������� ������ ����!	�"	��#���� $�

	"� %��� �� ��� ��� ��� �� &�#	��		��� ���� !	���� ���

��	�� �&� ���� ����	����� 	��	���  ��� ��" ���� #�� ���

�$��� ���	�������!�������'�������������� ������ ��#	��

 ��������������$��������� �����#����#� !������	�� 	������

��!		�� ����������� �������# !�!����� �������'�(�������

���� 	��� �)� ������� ��� �	
��� �� ���� ��������� ��� �����

	
����"����������
��#����	� �&��	� ! ���	*�

�

• ���	" ��$ � �&��� �+���������	�������	�&�����	�����
!	�� �	�� �	�!	�!��������� $��+���������� ���,�

• ��	�	�� �+" ��� �����	��������� �"" ! �������	"� �$ � �&�
 �"�����!���,�

• ��	�	����
������� &����	
��!�����������"	!���	"����
�	
��� �-��&�	
�,�

• ������������ �	�������������  ���!	��������	��!��,�
• ��$ � .��! �!��� 	�������	# � ��	� 	��,�����
• ��$ � .���	�� �&�	��	���  ��'�

�

2��� ; ������ +����% ���� ���� ��������� ���� ���8 ��*� ��% % )���5�

����*��*����������!����!���)�!5�����������������2�8 ��" ����!	��

�

• #!�% ���� ����������5�������*��)% ��� �����������% ����
�����!���*��F����������!����!�����!���������6 �8 �7�!��5���5�

�!������8 ��	�

• ?���)!�*�� �!��������� ���*���!����� ��% ����� �)��� ���
����8 �-�=� ��5�=� �!���� ��!����=� �)���� ������=� *!����

������=� ��!���� *!���=� ��!���� �!���=� ���� % �>��� )���� �����

�)���!�� ������!���� �������5=� �)% ��� ����!������=� �)����

�����5=�% �����!�����=��������5�����������*�����������!�����	����

• ?���)!�*����% % �!����������% ��������!��!�������*������
�% �����F��� ()���5� �!�������)!�=� ���!��� ������� ����

��!-��*=��!�������!����5����������=�������!������!�)�����=�

���!��!����� ���������������� ��� �)����*�=� ���� �>��������

���������*� �������5� ��� ��!-��*� �!���G� ���� �������

���-� �!� 8 ����8 ���� 8 ��=� ���!��F��� ��!-��*� �!���=�

�*��� ��)����=� % )����� ���� )�����!���� ��*�8 �5�

�������������	�

�

�

�

�
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�� ��8 � % ����!� ���� ���� )��� ���� ��!�)������ ��% ���� �����

����!��!����������)���!�������2�8 ��" ����!	��

�

&��������������������)�����% ���=�����% ��!�������% ����������

���� ��8 � ���� )��� ���� ��� ���� ��������% ���� ��� �8 �� 2�8 ��

" ����!�� ���� ��!��� ��!!���!� ������ ��� ��!���*��� ��������� ���*�

���� ��)��� �� ��!!���!� A+��� 0�*)!�� $B	� 2����� ��!*����� ��% �����

*!�8 ����!���� �!�� ����*!�� ��� ��������*� ����2�8 �����I���������

����������!����*�*!�8 �������!����8 �����������������!���!)��)!��

8 ���� �!���!���*� ����!��% ����5� ���������� �!���� ��� ����

2�8 ��������!�����������	�2��������!������������8 ���!������

������!������� ��� ������)��� ��!���������% ���� ��� ������)��� ��

��!!���!	� � 2��� �8 �� 2�8 �� " ����!�� 8 �� ���� ��5� �� !��� ���

% �����*� ���� 2�8 �����I�� ����!����� ��)���*� ���*������� ���

�)�������������2�8 �����I����)���*���% ���	��

�

2���2�8 ��" ����!������������*!���������2�8 �����I���!�������

� �����% ���� 2!�����!� #!�*!�% 	� /�� ���$=� 6 �8 � 7�!��5�

������������������8 ����2!�����!����� �����% ������*����A2� �B�

�!�*!�% 	� 9�!-��5� 2�8 ������ 8 ��� ���� ��� ��>� ��% % )�������

�������������!��������������������������!���2� ����% ����!������

�!�*!�% � �5� ���� 6 �8 � 7�!��5� � ���!�% ���� ��� " �% % )���5�

&����!�	� � 2��� �)!����� ��� ���� 2� �� �!�*!�% � ��� ��� �!������ ���

���������.������ �!������ ��!� ��!% �����5� �!���!���*�

����!��% ����5�������������������������������������!��������

�)���� �������� ��!�)*�� ����!� ���)!�� �����	� 2����� �!���� �!��

!���!!������������� �&�.	���	��2���2� ���!����������!�����������

��� �!���!��� ���� �5� �!�����!!��*� ���� ������% ���� !�*����

����������� 8 ���� �� ��!��� ��� ���� ��� �� ������*� F���� ��� �� �!�.

����!% �������!� � �&�.	��	�2���!�������*�F�����@����9�!-��5I��

����� ���� �8 �� 2�8 �� " ����!�� .� �!�� ���������� ������ ��� ����!�

�����5� ��� �)���!�� ���������� *!�8 ��� ���� ������5� �)�� ��� ����

���������5� ��� ���!���!)��)!�� ���� ���� �������� ��� ����!��

����!��% ����� �����!�����	� 2��� �!������� ������*� ����

!�������*�F������!���)��!��������0�*)!���	��

�
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SECTION 3. REDEVELOPMENT PLAN�
�

3.1 Definitions�
�

��������/� �0����	�����1�/02�@�����% ��������!�����������*)�)��

��!��*�� ��� ��� ��!��� �!� % �!�� ��� ��� ��������� ��� �� ���*�� �����5�

����!���*���������=����������*������!�% �!��!�����������)���!������

�����!�% �!���)���=�()���.�)���=� ��% % �!�����!� ���)��!����!���	�&�

#' � �% �5����������������������������������������!����������!������

8 ����������!�������������������!���������!��#' � 	�

�

�������	����� ��	3�!� @� ���� % ���� ��5� 8 �!-� �!� )���!��-��*�

�)!�)������������!�������% �������G��)���)���!��-��*�% �5����)���

��5� �)����*�=� ���=� ���)���*� ��% ������=� ���!����� �!� !�% ���� ���

�)����*�� �!�% � ���=� �()��% ���=� ���������=��!�����!� !����!���!�����

�!���!����� 8 ����� �!�� �������!5=� ����������=� �!� ����!����

���)!��������=� �)��� ��� �)�� ���� �% ����� ��� ��!����=� ��8 �!�=� )�������=�

��!-�=� ����� �!���!�����=� ���������*=� ���� ��% �����!�����=�

��% % )���5=� �����=� !��!�������=� ��)�������=� ���� 8 ���!�� ���������	�

0�!��)!��������������#��=��������!��#������' ����� �����% ����% �5�

��� �������!��� �� !�������% ���� �!�����=� �!=� ��� ��������� ��� ������=�

% �5�����!�-�����8 �����������!��!�������% �����!������	�

�

&� ����!� ��!% �� )���� ��!���� ���� ����� ���� ��% �� % �����*� ���

���������������9�!-��5�2�8 �����������' ���� !��������)�����

����!8 ����������������������!�������% �������	�

 
3.2 Waivers  
�

; �!������� �!�% � ���� !�()�!�% ����� ���� ��!��� ��� �����

!�������% ���� ���� % �5� ��� �������!5� ��� ��!�����

��!�)% �������� ��� �������� �� ����!���� ����*�� ���������� �!� ���

% �����������!�����!����!% ���!�()�!�% ����	��/���)��������������=�

����#�����*� 9��!�=� ����!� !���!!�� ��� ����4�5�!� ���� " �)���=�

�����*����������������% ����?����5=���!���% % ���=�% �5�8 �����

��!������)-=���!-��*��!�����*��!�()�!�% ����������������*������

!��������!� ��% ����!����� ����� �)��� 8 ����!� 8 �� ����

�)��������5��% ���!�������������������!�������% �������=�����

8 �� ���� �!������ �� �)��������� ���!�% ���� ��� �����)���� �����=�

�����5�����8 ���!�	��

 
3.3 Town Center Concept Plan 
�

2��� !�������% ���� �!��� ��� ����������� ��� �� % �>�)!�� ���

!���������� ���� ��% % �!���� )���� ���� *!���� ������ ����� 8 ��

�!������ ��*�� ()���5� ��)���*� ����!�)������� ���� !����� ����

��!����� % �!-���� ��!� ����� ���� ���� !�*����� ���!���� 8 ����

�!�������*��������������)!��!���)!���	�&���)��!��������0�*)!��

�=� ���� 2�8 �� " ����!� " ������� #��� ��� ����*���� ��� ������ ��

% �>�)!�� ��� ��% ��% ����!5� )���=� ���!������� �)���� ������=�

��!���*���5� ������ ��!-��*=� ���� �� ����� ���� ����������

��!�)������ �5���% =� �����!���� ����!� �� �!��������� ��8 ��

����!��% ���	��

�

2�����!���!�������������2�8 ��" ����!�A#�������2�8 ��" ����!B�

8 �)�� �������� ���� % �!�� �������� ��!�� 8 ���� ��% % �!���� ����

% �>��.)��� �)����*�� �!������� ��8 �!�� �� ��8 �� *!���� ����

����!��)���*������ ���5�% ������!��������!��% ���	�" �% % �!����

�)����*��8 ��!��*���!�% ��5�������!���.�!���������=� ��������.

����� !����=� ��� �!*�.�����!����	�4�>��.)����)����*��% �5����

�!!��*���8 ����!����������!���.���=�!�����������!���������������

����8 ���!���!������!5��)����*�	�&��!�*!��������!�% ���!�������

�8 �.���!5� % )����% �5=� ��8 �� ��% ��=� �)��>��� A�8 ���B� ���

������������*�.��% �5�)�����8 ���!��������*!��)���!���������
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����������*���!��*�!�������������*���!�����	���#�!-��*�8 �)��

��� �!������� ��� 8 �.���������� �)!����� ���� ���� ��!)��)!���

8 !�������5���% % �!��������!�����������)����*�	�

�

2��� ����!�� ��!����� ��� ���� 2�8 �� " ����!� A#����� �� 2�8 ��

" ����!B=�*���!�5����������)������
 ����5�&���)�=�8 �)�����

��������� �!�% �!�5� ��!� !���������� ������% ���� 8 ���� ����

��!������)������9��-���$=�����������������������������������

��)���!��*�.��!*�����������% ���� =���������*����!����������

% �!-�����������������������% ������!�������% �����*!��% �������

�>��)���	�&���*�.!���!�����=����������)����% % )���5�������*�.

��% �5� ��������� ���� ���*�.��% �5� ��������� )����� 8 �� ��� ����

����)�� �!������ ��!% ������ ��!� ������!����� ��� ����2�8 �� " ����!�

��)��� ��� 9��-� ��$=� ���� �=� )����� ���� �������� ���������!�

�!������� �� ���� ?������ 4�!-��� &��5���� A�?4&B� �����

��% ����!����� ���� ��-� ��� �� % �!-��� ��!� �*�.!���!������)����=� ���

8 ����� ����� ���� ��������% ���� ?����5� % �5� ��!% ��� ��

������% �����������������*�.!���!�����=��)��������������*�������

���!���� C�% ��5� �����!�D	� 6 ��� �*�.!���!������ ��*��!� ������5�

������% �������������!% ��������!��)!���������% �����*�*!�8 ���

���!�� ����!����� ��)���*� !�()�!�% ����	� 2���� �8 �!� ������5�

���������������2�8 ��" ����!�8 ������������5�8 �-���!�!���������

8 �����*� ��������� ���� ������������!������ ��� ������!�	� �1 �)���*�

�5���� 8 �)�� ���)��� % )����% �5� �)����*�=� ��8 ���% ��=�

�)��>� A�8 ���B� ���� ���*�.��% �5� ��������� )����� 8 ���� ����

�8 ���� ������5� ��)���*� ��)����*� ���� �!���!������� �!��� ��� ����

��)���!�� ���� ��� ���� 2�8 �� " ����!	� 2��� �!���!������� �!���

8 �)��!�% ����)�����)!��������!������ ����8 ���������������!�

���)!������)!�����)������*�����4��" !��-	�2�������!�������!�

8 �)�� ��� ����� 8 ���� ����� ������ ���� ������ ������� ����!������

�������5������% ���!��!�����������*����!��*������	��

2��� ��!�)�����������!��8 �)�� ��� �� % �������� *!��� ����!������

% )���������������!���������*�������!��)��)������������!������5�

����=���-���!���!	� �&��!��!�����������������8 �)�����% �������

��)��� �� ����  ����!�� 9�)���!�� ��� ����% % ������ !�*�����

�!�����=��)����������!���!�����8 �)���������*�����!�% �!�5���!�

���=� �8 .������ �!�����	� C" )�.��!�)*�D� ��!����� �!�� ��� ���

�������	�� ���!�)����������)������!���������!����������*� ���

����9�!��*���9!�����2!����������!% ������8 ����!����!��!��������

2�8 ��" ����!	�

�

&�� )!���� ����*�� " ������� #��� ���� ����� ��������� ��!� ����

2�8 ������ �5� 9!�8 �� J � K ����!� ' !���� � ���*�� ���� 9�!����

#�!���!�� ����� ��� �)��!����� ��� 0�*)!�� �	� 0�*)!�� �� �!������� ����

����% �� ���!�� �������)�� �!�% �8 �!-� ���� ��!� ���� ����!��

2�8 �� " ����!� ��������% ����&!��� ����� �)��!����� ���� �������

% ���������		�

�

9�����������������������!�����8 �����8 �����������% )�����������=�

���� " ������� #��� �5�)�� 8 ��� �!����� �5� ���� ����� ��� ��������

����!�������% �������9����8 ����#�F�����������!�������������

���*�����!�������% ���=����8 �����������!���������!�.��!% �����

��*.��!% ��!��������!�)�������!���% 	�2������!�.��!% ��!���% �

��� ���� �!������ ����� ��!� �� ��*���F��� ���!����� ��� ���� 2�8 ��

" ����!� �!�% � ��)��� �� ����!� ��� ���� % ���� �������5� ���������

��!�����A9����8 ����#�F�B���������
 ����5�&���)�����������

����% �����!��������������>�����*���*���F�������!��������8 ����

��)����=�8 ��!��4���!�����������% ���!�*���8 �5����#����9����	�

2���" �������#����!��������������!�)���5����)�����������!���

��!�)������ ���8 �!-� ��� ���� 2�8 �� " ����!� ��� ����!�� ��!�)*��

�!������ �!�% � 4�FF��� &���)�� �5� �>������*� 9�!-��5� &���)��

��!�)*������2�8 ��" ����!�������������8 ���*���F�������!��������
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8 ����  �����*���� +�!���� ��� 9����8 ���	� 2���� �% �!���% ���=�

8 �������)�������-����������!�������% �����������#�F���������

��!��� �����=� 8 �)�� ��% ������ ���� �>�����*� ��F�!��)��

���!�����*������)!�����4�FF������� �����*����&���)�������
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2�8 ��������������% ����?����5���!�)*������!����8 ���������!�
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���� ��!��� ������ % )��� ���)��� ���� 9����8 ���� #�F�� ����	� ?����

������8 �� ���)���������!��!����������)�����������!���������
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3.4 Redevelopment Activities�
�

2��� % ���!� ����������� ������� ��!� ���� !�������% ���� �!���

���)��E�

�

• &�()�������=� ���!����� ���� ����% �5� ��� ��� ���!�>�% ���5�
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�!���!������	�
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����!�������% �������	�

• 4���*����������>�����*���������8 ���!������% �������	���
�

3.5 Land Use Requirements 
�
3.5.1 Permitted Uses 
�
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!�������% �������	��&�)�����!���)�������������!�()�!�% �����
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�

�	 0�!���!5� ���� �!��� ��!% ��*� )���*� ����� % ���*�% ����
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�

&�5� ��!)��)!�=� �������5� �!� �% �!���% ���� �!������� ��� ����

#!���!������� � ���!���� ���� ��� !�*)����� �5� ���� 0!���8 ���!�

 ������� #!��������� &��=� 6 	7	+	&	� ��E�9G� ���� " ������ &!���
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�
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�

�

+������?>����������������#!���!�������� ���!����

�
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)���!��-��*� ��� �� )��� ���� ����!8 ���� ��!% ������ ��� ����
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�!������� )��� �����!% �� 8 ���� ���� ������ !���!������ !)��� ����
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3.5.2 Conditional Uses 
�
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��������������)�����������!������8 ����+���������.��,	����������

9�!-��5������� �����% ����� !�������	�

�
3.5.3 Permitted Temporary Uses 
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�5�����2�8 ������" �)���������������5�����������	�2�% ��!�!5�

)�������)����)���!�������% �������E��

�

�	 +�!���������!�������% % �!�����!���	�
�	 0�!% �!I��% �!-��	�
�	 +��������)����!�!���������	�
$	 � )����!� �!�� ���� �!���� ���8 �=� ����()�� ���8 �=� ����
% �!-���=��!�*!�)������������=�8 ��������!-��*��!���	���

5. " �!�)���=���!�����=��!���% ��!��% )��% ��������!�!����	 
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6. � )����!� ����!����% ���� �)��� ��� % )���=� �����!��� ����
��!��!% ��*�*!�)��������% % �!�����!���	 

7. � )����!������*������������ 
8. " �% % )���5�������!���������	�� 

 
3.5.4 Permitted Accessory Uses 
 
&������!5� )���� ���� ��!)��)!��� �!�� ��!% ������ ����� �!��

�)���% �!�5����������������)��!���������=�������������������

��% �����������!���������!% ������)��	�&������!5�)�������)���

�)���!�������% �������E�

�

�	 #�5*!�)���	�
�	 2��������)!��	�
�	 " )����)��	�
$	 +8 �% % ��*�����	�
�	 � ��������*�!�*��	�
�	 +��!�*�� ���� % ����������� �����=� ��� �!*�!� ����� ����
�()�!������	�

,	 
 !�����)���� ���� ����!� ��!���)�)!�� ��!)��)!��� ��!�
�!�����<���.��% % �!�����)!�����	�

�	 #�����=� �!���������*� ���-�=� *�F����=� ���� ����!� ��% ��!�
!��!���������!��!��% ������)����*���!���!)��)!��	�

�	 " �% % �������������=�����������!��!�����������������	��
��	 #�!-��*�����������!)��)!��	�
��	 � )����!������*���!�!����)!�����8 ��������% % �!�����!���	�
�
 
 
 
 
 

3.5.5 Prohibited Uses 
�

&�5� )��� ����� ��� ���� �>�!���5� ��!% ������ ��� +�������� �	�	��

��!�)*���	�	�������������������!��5��!��������	�#!���������)����

���)����)���!�������% ���������������8 ��*E��

�

�	 &)��% ������!�����!�������� �����������!����=��!�!����!�
��������% ����=� ���)���*� ������� ���5� !����!=� �������

�������*��!�8 �����*	�

�	 
 ������� ��!����� ������������ ����*� �������� �>����� 8 ����
��!% �������������������!5�)���)���!�+��������	�	�	�

�	 +��.��!��������!�*������������A% ���.8 �!���)���B	�
$	 +�>)�5��!��������)���������������!�����	�
�	 " �% % �!��������!�����*������!����*��	�
�	 " ���-�������*��)������	� �

,	 +����.����� ��!� 8 ���� �� �()�!.��.����� ���� !�����
�>������*�$�M 	�

�	 4����*��#�!�!�	��
�	 +��������!��!% �	�
��	 2������#�!�!�	��
��	 +��*�� !��% � ���)�������=� �!�������� �!� !���������� ������
�������!���*���)���������5��5��	��

��	  �������������*���������!��)�������������% ����	�
��	 &� ��!% ������ ���� �!��������� )���� ����������� ��� +�������
��.��,� A/��)��!��� 3����B� ��� ���� 9�!-��5� �����

� �����% ���� � !�������=� )����� ���������5� ������ ���

+��������	�	�������������	�

�$	 4���=� ���*�� ���� % )��.���!5� *�!�*�� ��!)��)!��� �!������
��!� ���� �)!����� ��� ���!��*� ����!����!� �������� ���<�!�

�()��% ���	�
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/�� ��������=� ���� ���8 ��*� )���� �!�� ���������5� �!��������� ���

�����!���!�����������!���E�
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1. &�5�)���8 �����)���F��=����!��=��!�������=��!�������������
��>��� �)��������� 8 ����� % �5� ����� �� ��!���� ��� �)!����� �!�

*!�)���8 ���!�()���5�����!��������	�

2. ' ���!*!�)����)�����!�*�����-�	�
�

3.6 Design Standards  
�

2��� ���8 ��*� ����*�� ������!��� 8 �� ��� ������� ��� ��

������% ���� ��� ���� 2�8 �� " ����!� ��������% ����&!��	�&�5�

��% ����� ���� ����!��� �5� ������ ������!��� 8 �� ��� �)������ ���

����!� ���!��!����� �!��������� ��� ����� !�������% ���� ����

���<�!�����9�!-��5�2�8 ������������ �����% ����� !�������	�

&�!�������% ����������������!�������)������������������+�����

����0���!��!�()�!�% ����	�

�

0)��)��.�)����� ����2�8 ��" ����!� ��� �-�5� ���!�()�!�� ����!��

5��!�=� % )����� ������� ���� % )����� !��������!�	� 2���
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����*������!��������!�% )����!���!����% �!������������!�����

���������������������������!��������������)������!�������% ����

��!��� �!� #' � 	� 2��� !��������!� ���� ��% ����!���� ��8 � ����
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����2�8 ��������������% ����?����5��!��!��������!��������!�
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3.6.1 Maximum Impervious Coverage 
�

2���� ���!�� ������% ���� ��� ���� ����*������ !�������% ����

�!��� ���� ����� �� % �>�% )% � �% ��!���)�� ����!�*�� ��� ��M 	�
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�!��=��)���)�������������������������8 �!�������5�������% ����

�������#�������2�8 ��" ����!��!���8 ����������������% ��!���)��

����!�*�� ��� ����� ���� �)��.�)�� ��� ���� ����!�� 2�8 �� " ����!�

��������% ���� &!��� 8 �� ���� �>����� ��M � �% ��!���)��

����!�*��)�����2!�����!����� �����% ������*����A2� �B��!������

�!���)!������	�A+���+��������	�����������������!�������)���������

���� !����������� ��� �% ��!���)�� ����!�*�� ��� ���� �)!������ ���

2� ���!�����	B�

�
3.6.2 Open Space 
�

&�� �)��!����� ��� ���� 2�8 �� " ����!� " ������� #��� A0�*)!�� ��B=�

���!�� �!�� ��!����� �!���� ��� ���� !�������% ���� �!��� ����� �!��
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���� ���� �!�% ����� ���� ����)!�*��� �� �)������ ����!��% ����

�����������������������=���!-�=�!��!��������������������������

�!���!���������!��������!������� ��������!�)�)�)������*���=�

����!��% ����� �!� *��*!������� ����!���=� ���� ���� ����� ��M � ���

��������!����������% ����&!������������������������!���!����

�!� !����!��� ����� ������ ���� ���)����� ��� ����!������ 8 ���� ����

2�8 �� " ����!� " ������� #��	� &� ����� ������ �!���� ���� ���

�)������ ��!� ������� �!� �������� )��� �!� ����!��)��� ��� ������
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8 ������ ��������	� 2�� ����� ���=� ���������� �!���� �)��� ���

��!-��*� ������=� !���8 �5� % ������=� ���� ������*� ��!���� ����

���� ��� ��)����� ��8 �!��� ���� ����� ������ !�()�!�% ���	�

1 �8 ���!=����!% 8 ���!�% ���*�% ��������)!��=��)������!���������

�����=� ���!% 8 ���!� ���������� �!���=� � !���� *�!����=� ���.

!��������� ������� ���� ���� �()������� ����� �!�� ����*���� ���

�)���% �����!��������� �����������)���!�=�������������!����

�!�8 �������������������!��!�������5�������������������)����

% �5� ��� ��)����� ��8 �!�� ���� % ���% )% � ����� ������

!�()�!�% ����	�
 
 
3.6.3 Bulk Requirements 
�

� �����% ���� ��� ���� 2�8 �� " ����!� ���� �����!% � ��� ���� �)-�

������!����!����������+����)��&�����������8 ��*���*�	�
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Schedule A 

Bulk Standards 

 
*Base Density is calculated based on total acreage of building footprint + all site elements required to serve building, including parking, 
landscaped areas, pedestrian circulation systems abutting the building.  ** Not applicable if fronted with a liner building 

Building Type  Min. Lot 
Size Lot Width Lot Depth Setbacks 

Front/Side/Rear 
Height 

Floors/Feet 
Other 

Requirements 

Single-Family Detached 6,000 sf 60’min 100’min 15’ min-25’ max / 5’ min- 15’ 
aggregate / 20’ min 2.5 / 36’ max  

Single-Family Detached 
Active Adult/Age-Targeted 5,000 sf 50’ min 100’min 15’ min-25’ max / 5’ min- 15’ 

aggregate / 20’ min 2.5 / 36’ max  

Townhome 2,400 sf 16’ min 100’ min 0’ min-15’max / 0’ min / 20’ min 3 / 36’ max  

Live/Work 2000 sf 16’-30’ min 100’ min 0’ min-15’ max / 0’ min / 20’ min 3 / 42’ max *Base Density: 10 DU/AC 
TDR Bonus: 15 DU/AC 

Multi-Family  No min 100’ min 100’ min 0’ min-10’ max / 20’ min/ 20’ min 3.5 / 50’ max 
*Base Density: 20 
DU/AC 
TDR Bonus: 30 DU/AC 

Office No min 200’ max 
bldg** 

200’ max 
bldg** 0’ min-10’ max/ 20’ min / 20’ min 5 / 55’ max Façade “rhythm” of 50’ 

max** 

Retail No Min. 300’ max 
bldg** 

200’ max 
bldg** 0’ min-10’ max / 20’ min/ 20’ min 1.5 min/30’ max 

Building breaks at min 
of every 50 linear feet of 

façade length** 

Mixed-Use with Ground 
Floor Retail No min - - 0’ min-10’ max / 0’ min- / 20’ min 

5 / 60’ max – Office; 
3.5 / 50’ – Resid. 

5 / 60 w.  
TDR Density Bonus 

Façade “rhythm” of 25’-
35’ max Resid; 50’ 

Office 
*Base Density: 20 

DU/AC 
TDR Bonus: 30 DU/AC 

Large Format Retail No min - - 15’ max setbacks except for rear 
loading areas 

2 floors encouraged if 
footprint is reduced 

“Liner buildings” of 
smaller retail spaces 

required on sides 
fronting walkable streets 

Pad Site No min -- -- -- -- -- 

Parking Structure  No min   20’ min unless ventilated  
Screen from road or 
wrap with buildings 

where possible 
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3.6.4 Building and Site Design 
�
A. Building Form & Orientation 
�
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�
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3.6.6 Exterior and Street Lighting  
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3.7.3 Loading and Service Areas 
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3.8 Provisions Related to Off-Site Improvements 
�

2��� ����*������ !��������!� �!� ����!� �)��� ��!�5� !����������

��!�����������% ����������!���!�5� �������!�������% �����!���

8 �� ��� !���������� ��!� ����!� ���!� ���!�� ��� ��5� ����������� �!�

)�*!������� ���!���!)��)!��!������ ��� ����!��!������8 �����!���.

����� �!� ���.����� ���)���*� �% �!���% ����� ��� ��)��� �	�

/��!���!)��)!�����% �����)����)���!�������% ��������*��=�����!��=�

8 ���!=� ������!5� ���� ���!% � ��8 �!�=� �!������ ����!�� �������=�

�����% % )���������=� ��!����=� �)!��=� ����8 �-�=� ��!���� �*����*�

������!�����!���	��

�

2��� 2�8 ������ ���� !��������!� 8 �� 8 �!-� ��� ��!���!����� ���

���!��% ��������������!��������!�)���������)���8 ��������6 7� � 2�

����� ����� " �)��5�2!������ ?�*����!��*� �*������� ��� ������ ���

�!��!5=� ����=� ���� ���������� !�.!�)���*� ��� �!������ ��!�)*�� ����

�!�)��� ���� !�������% ���� �!��	� 2���� ���)���� 8 �!-��*� 8 ����

���� " �)��5� ��� ����% % ������ ���� % ���� ���������� ���� �����

���!)������ �>�������� ���  ����!�� 9�)���!�� ��!�)*�� ���� 6 7�

#)��!�F��*�" �% ���5��!���!�5	�

�



39 

��� � ����������	
���������������	����������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������                               ��������������

2����>������������!��������!I��!�����������5�8 ������)������

��� ���� !��������!I�� �*!��% ���� 8 ���� ���� 2�8 �����	� � ��.�����

!�����������5� ��!� �!���!����� ���� ����!��� )���!� ����

!��������!I���*!��% ����8 ���������!% ������)!��*�������!% ���

���<�!����������!����8 �������	�

�

&� ���!���!)��)!�� �% �!���% �����8 �� ��% �5�8 ���� ���������

���=� ������ ���� ����!�� ������ ���)���*� ���� &% �!������ ����

� �����������&��	��&�)��������8 �����������)���!*!�)��	���

�

�

3.9 Provisions Related to State and Federal 
Regulations  
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3.10 Provisions Related to Affordable Housing  
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3.11 Transfer of Development Rights 
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SECTION 4. RELATIONSHIP TO THE LAND USE 
AND ZONING ORDINANCE 
�

�

4.1 Zoning Ordinance 
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4.2 Map Amendment 
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SECTION 5. SIGNIFICANT RELATIONSHIPS TO 
OTHER PLANS 
�

�

5.1 Plans of Adjacent Municipalities  
�
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5.2 Ocean County Master Plan  
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5.3 New Jersey State Development and 

Redevelopment Plan 
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5.4 New Jersey Pinelands Commission 
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SECTION 6. AMENDMENTS AND COMPLETION 
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6.1 Amending the Redevelopment Plan 
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6.2 Certificate of Completion and Compliance 
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