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10BPROJECT DESCRIPTION 

The project proposes  to establish a gymnasium of up  to 6,600 square  feet  (d.b.a. Fitness Urbano), at 80 

Missouri Street. The existing space  is currently vacant and underutilized. The proposal  includes minor 

interior tenant improvements such as new restrooms, studio and exercise areas but no change to the size 

is proposed. 

 

Fitness Urbano was  founded as a San Francisco business  in October 2013. Fitness Urbano  is a mid‐size 

specialty  gymnasium  that  focuses  heavily  on  the  needs  of  personal  trainers  and  their  clients.  Fitness 

Urbano hopes to provide space to accommodate truly personalized workouts for its patrons. It will also 

provide  group  training  classes  as well  as monthly memberships  and  related  services. New  disabled‐

accessible  lockers  and  showers will  be  provided  along with  complimentary  coffee,  tea  and  fruit  bar. 

Fitness  Urbano  is  independently  owned  and  operated,  which  has  been  encouraged  throughout  San 

Francisco. The proposed use is not a Formula Retail use. 

 

11BSITE DESCRIPTION AND PRESENT USE 

The project is located on the western side of Missouri Street, on the northwest corner of the intersection 

with 17th Street, Block 3951, Lot 005. The property is located within the UMU (Urban Mixed Use) District 

with 48‐X height and bulk district. The property is developed with a mix of uses including a ground floor 

warehouse (the tenant space) with mezzanine and two live/work units on the second floor within a two‐

story building, and a height of approximately 18 feet. The live/work units on the second floor are under a 

separate tenancy and unrelated to the warehouse. Permit records show that the space was constructed as 

a warehouse; however,  it has  subsequently been occupied by  a  commercial printing  company  and  an 
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event space. The space has approximately a 75 foot  frontage along Missouri Street. The space has been 

vacant since May 2014. 

 

12BSURROUNDING PROPERTIES AND NEIGHBORHOOD 

The blocks surrounding the project site include a wide range of building types, heights, and uses typically 

found in a UMU zoning district; including residential uses. The project site is located at the intersection of 

Missouri and 17th Streets.  To the east are the 280 Highway and the San Francisco Bay.  To the southwest 

is Jackson Playground as well as the residential area of Potrero Hill.  The project site is located in an UMU 

District with a vibrant mix of uses. A mixture of warehouses with  light manufacturing,  live/work  lofts, 

office, and small retail establishments define the district. The surrounding properties are located within 

the RH‐2 (Residential House, Two‐Family) and RH‐3 (Residential House, Three‐Family) as well as PDR‐1‐

D (Production, Distribution & Repair, Design) Districts. The area is meant to serve as a buffer between the 

residential districts and PDR districts in the Eastern Neighborhoods. 
 

13BENVIRONMENTAL REVIEW  

The Project is exempt from the California Environmental Quality Act (“CEQA”) as a Class 1(a) categorical 

exemption.  

 

14BHEARING NOTIFICATION 

1BT Y P E 
2BR E QU IR ED  

PERIO D 
3BR E QU IR ED 

4BN O T IC E DA T E 
5BA C TU AL 

6BN O T IC E DA T E 
7BA C TU AL  
PERIO D 

Classified News Ad  20 days  November 26, 2014  November 26, 2014  20 days 

Posted Notice  20 days  November 28, 2014  November 27, 2014  21 days 

Mailed Notice  20 days  November 28, 2014  November 26, 2014  22 days 
15B 

PUBLIC COMMENT 

 The Department has received one inquiry from a member of the public regarding the proposal. 

Marvis Phillips, the interim Executive Director and Land Use Chair for the Alliance for a Better 

District  6,  expressed  his  support  for  the  proposed  project,  to  establish  a  gymnasium  at  80 

Missouri Street. No other inquiries have been received from the public. 

 

16B ISSUES AND OTHER CONSIDERATIONS 

 The project is compatible with the immediate neighborhood, an area that acts as a buffer between 

the PDR districts to the north and east and the residential districts to the south and west. The area 

contains mostly mixed‐use buildings with uses including office, retail, housing, and various light 

industrial uses. 

 The proposed gymnasium with a  total of up  to 6,600 square  feet would be required  to provide 

one Class  I and 9 Class  II bicycle parking spaces. The  facility will provide  the required bicycle 

parking spaces. The facility will accommodate 10 bicycle parking spaces  in an  indoor, enclosed 

and secured facility. 

 The 80 Missouri Street warehouse, previously occupied by an event planning and a commercial 

printing company, respectively, has been vacant as of May 2014. 
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17BREQUIRED COMMISSION ACTION 

In order for  the project  to proceed,  the Commission must grant  the request pursuant  to Planning Code 

Sections 303 and   843.51  to establish a gymnasium with up  to 6,600 square  feet  (d.b.a. Fitness Urbano), 

within  the UMU District  and  48‐X Height  and  Bulk District.  The  project  requires  a Conditional Use 

Authorization for gymnasiums exceeding 4,000 gross square feet. 

 

18BBASIS FOR RECOMMENDATION 

 The project complies with the applicable requirements of the Planning Code. 

 The  project  is  consistent  with  the  objectives  and  policies  of  both  the  General  Plan  and  the 

Showplace Square/Potrero Area Plan. 

 The  project  proposes  the  conversion  of  an  existing  vacant  ground  floor  space  with  a 

neighborhood serving use and provides an active storefront in a vacant and underutilized space.   

 The proposed project will operate within  the existing building envelope and  is  in keeping with 

the existing size and scale of uses located in the immediate industrial area. 

 The project serves a clientele which is predominantly local. 

 The project promotes alternative modes of transportation such as bicycle usage by providing the 

required bicycle parking spaces in an indoor, enclosed and secured facility. 

 The proposed project is a locally owned small business. 

 The proposed project is also consistent with the Urban Mixed Use District in that the use adds 

to the intended vibrant mix of uses for the district while maintaining the characteristics of this 

formerly industrialized zone. 

 

RECOMMENDATION:  Approval with Conditions 
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Date:  December 11, 2014 

Case No.:  2014.1421 C 

Project Address:  80 MISSOURI STREET 

Zoning:  UMU (Urban Mixed Use) 

  48‐X Height and Bulk District 

Block/Lot:  3951/005 

Project Sponsor:  Larry Badiner 

  95 Brady Street 

  San Francisco, CA  94103 

Staff Contact:  Esmeralda Jardines– (415) 575‐9144 

  esmeralda.jardines@sfgov.org 

 

 

ADOPTING  FINDINGS  RELATING  TO  THE  APPROVAL  OF  CONDITIONAL  USE 

AUTHORIZATION PURSUANT TO SECTIONS  303 AND  843.51 OF THE PLANNING CODE TO 

ESTABLISH  A  GYMNASIUM WITH  UP  TO  6,600  SQUARE  FEET  (D.B.A.  FITNESS  URBANO) 

WITHIN  THE  UMU  (URBAN  MIXED  USE)  DISTRICT  AND  A  48‐X  HEIGHT  AND  BULK 

DISTRICT. 

 

PREAMBLE 

On  September  16,  2014  Larry  Badiner  (hereinafter  “Project  Sponsor”)  filed  an  application  with  the 

Planning  Department  (hereinafter  “Department”)  for  Conditional  Use  Authorization  under  Planning 

Code Section(s) 303 and 843.51 to allow the establishment of a gymnasium (d.b.a. Fitness Urbano) within 

the UMU (Urban Mixed Use) District and a 48‐X Height and Bulk District. 

 

On December 18, 2014, the San Francisco Planning Commission (hereinafter “Commission”) conducted a 

duly  noticed  public  hearing  at  a  regularly  scheduled  meeting  on  Conditional  Use  Application  No. 

2014.1421C. 

 

The  Project  was  determined  by  the  Department  to  be  Categorically  Exempt  from  the  California 

Environmental Quality Act (“CEQA”) as a Class 1a exemption under CEQA Guidelines as described in 

the  determination  contained  in  the  Planning Department  files  for  this  project.    The Commission  has 

reviewed and concurs with said determination. 
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The Commission has heard and considered  the testimony presented to  it at the public hearing and has 

further considered written materials and oral testimony presented on behalf of the applicant, Department 

staff, and other interested parties. 

 

MOVED,  that  the  Commission  hereby  authorizes  the Conditional Use  requested  in Application No. 

2014.1421C, subject  to  the conditions contained  in “EXHIBIT A” of this motion, based on the following 

findings: 

 

FINDINGS 

Having  reviewed  the materials  identified  in  the preamble  above,  and having heard  all  testimony and 

arguments, this Commission finds, concludes, and determines as follows: 

 

1. The above recitals are accurate and constitute findings of this Commission. 

 

2. Site Description and Present Use.  The project is located on the western side of Missouri Street, 

on the northwest corner of the intersection with 17th Street, Block 3951, Lot 005.  The property is 

located within  the UMU  (Urban Mixed Use) District with a 48‐X height and bulk district. The 

property is developed with a mix of uses including a ground floor warehouse (the tenant space) 

with mezzanine and two live/work units on the second floor within a two‐story building, and a 

height of approximately 18  feet. The  live/work units on  the  second  floor are under a  separate 

tenancy and unrelated to the warehouse.   

 

3. Surrounding Properties  and Neighborhood.   The project  site  is  located  at  the  intersection  of 

Missouri and 17th Streets. To  the east  is  the 280 Highway and  the San Francisco Bay.   To  the 

southwest is Jackson Playground.   The Project site is located in an UMU District with a vibrant 

mix of uses. A mixture of warehouses with light manufacturing, live/work lofts, office, and small 

retail establishments define the district. The surrounding properties are located within the RH‐2 

(Residential House, Two‐Family) and RH‐3 (Residential House, Three‐Family) as well as PDR‐1‐

D  (Production, Distribution & Repair, Design) Districts. The area  is meant  to  serve as a buffer 

between the residential districts and PDR districts in the Eastern Neighborhoods. 

 

4. Project Description.  The applicant proposes to establish a gymnasium of up to 6,600 square feet 

(d.b.a. Fitness Urbano). The existing space  is currently vacant and underutilized. The proposal 

includes minor  interior  tenant  improvements such as new restrooms, studio and exercise areas 

but no change to the size is proposed. 

 

The  proposed  use  is  an  independent  use  and  is  locally  owned, which  has  been  encouraged 

throughout San Francisco.  The proposed use is not a Formula Retail use.  The proposal requires 

a change of use and Section 312‐neighborhood notification was conducted  in conjunction with 

the Conditional Use Authorization process.  The proposed use is a neighborhood‐serving use.   

 

Fitness Urbano was founded as a San Francisco business. Fitness Urbano is a mid‐size specialty 

gymnasium  that  focuses  heavily  on  the  needs  of  personal  trainers  and  their  clients.  Fitness 
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Urbano hopes  to provide space  to accommodate  truly personalized workouts  for  its patrons.  It 

will also provide group training classes as well as monthly memberships and related services.  

 

5. Public  Comment.    The  Department  has  received  one  inquiry  from  a member  of  the  public 

regarding the proposal. Marvis Phillips, the  interim Executive Director and Land Use Chair for 

the Alliance for a Better District 6, expressed his support for the proposed project, to establish a 

gymnasium at 80 Missouri Street. No other inquiries have been received from the public. 

 

6. Planning  Code  Compliance:    The  Commission  finds  that  the  Project  is  consistent  with  the 

relevant provisions of the Planning Code in the following manner: 

 

A. Retail Sales and Services Controls  in  the UMU District.  In  the UMU district, up  to 4,000 

gross square feet (gsf) of gymnasium use are permitted as defined in Planning Code Section 

843.51. A Conditional Use (CU) authorization is required when exceeding 4,000 gross square 

feet in size. 

 

The project proposes  the conversion of a vacant ground  floor space of up  to 6,600 square  feet  into a 

gymnasium, d.b.a. Fitness Urbano. The proposed use is neighborhood serving and provides an active 

storefront in a vacant and underutilized space. 

 

B. Parking. Planning Code Section 151.1 does not require off‐street parking for any use located 
within the UMU District. 

 

The proposed use will provide one off‐street parking space within the garage for employees, though it is 

not required by the San Francisco Planning Code.  

 

C. Bicycle Parking.     Planning Code  Section  155.2  requires  bicycle parking  for  any personal 
service use. For personal service use, one Class I space for every 7,500 square feet of occupied 

floor  area  and  one Class  II  space  for  every  750  square  feet  of  occupied  floor  area with  a 

minimum of two spaces are required. 

  

The proposed project to establish a gymnasium (personal service), with up to 6,600 square feet, would 

require one Class I space and nine Class II spaces be provided. The proposed project will provide the 

required bicycle parking. 

 

7. Planning Code Section 303 establishes criteria  for  the Planning Commission  to consider when 

reviewing applications for Conditional Use approval.  On balance, the project does comply with 

said criteria in that: 

 

A. The  proposed  new  uses  and  building,  at  the  size  and  intensity  contemplated  and  at  the 

proposed location, will provide a development that is necessary or desirable, and compatible 

with, the neighborhood or the community. 

 

The project site  is  located between  the residential area of Potrero Hill and  the more  industrial areas 

north of 16th Street. The surrounding area was planned for a moderately dense mix of uses. Much of 
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the district is mixed‐use in character. The area is home to a unique mixture of activities which includes 
PDR businesses, as well as offices, housing, retail and other uses.   The proposed project  is desirable 

because  it would  occupy  a vacant  space  and provide  an  active  storefront  for  a use  that has proven 

desirable and appropriate  for  the City and  similar neighborhoods. Furthermore,  the project  serves a 

predominately local clientele. The project is compatible with the immediate neighborhood, an area that 

acts as a buffer between the residential districts and PDR districts in the Eastern Neighborhoods. The 

gymnasium will  complement  the mix  of  goods  and  services  currently  available  in  the  district  and 

contribute to the economic vitality of the neighborhood by occupying a vacant storefront.  

 

The scale of the project is relatively modest, at only 6,600 square feet, in terms of full fitness facilities; 

and  the  project  does  not  propose  an  expansion  to  the  existing  building  envelope.  The  proposed 

gymnasium is not expected to impact traffic or parking in the district as the facility can be accessed by 

transit and will provide bicycle parking.   

 

B. The proposed project will not be detrimental  to  the health,  safety,  convenience or general 

welfare of persons residing or working  in  the vicinity.   There are no features of the project 

that could be detrimental  to  the health, safety or convenience of  those residing or working 

the area, in that:  

 

i. Nature of proposed site, including its size and shape, and the proposed size, shape and 

arrangement of structures;  

 

The height and bulk of the existing building will remain the same. The project will not alter the 

existing  appearance  or  character  of  the  project  vicinity. The  proposed work will  not  affect  the 

building envelope. The proposed work is an interior tenant improvement. 

 

ii. The accessibility and  traffic patterns  for persons and vehicles,  the  type and volume of 

such traffic, and the adequacy of proposed off‐street parking and loading;  

 

The  Planning  Code  does  not  require  parking  or  loading  for  a  6,600  square‐foot  gymnasium 

within  an Urban Mixed Use District. The Eastern Neighborhoods Plan Areas  have  generally 

eliminated minimum  off‐street  parking  requirements  in  new  commercial  developments, while 

continuing to permit reasonable amounts of parking, if desired. The proposed use is designed to 

meet  the needs  of  the  immediate neighborhood and  should not generate  significant amounts of 

vehicular trips from the immediate neighborhood or citywide. 

 

The project site is located near MUNI Lines 10 and 22. Bicycle use is also a desirable alternative 

to  the  automobile  as  a means  of urban  transportation  in San Francisco.  It  can  successfully  be 

used  for most  transportation  needs,  including  commuting,  shopping,  errands,  and  recreation. 

Bicycle use  is a practical and economical transportation alternative which produces no emissions 

or noise. The project proposes interior bicycle parking spaces to accommodate up to 10 spaces, the 

amount required.  

 

iii. The safeguards afforded to prevent noxious or offensive emissions such as noise, glare, 

dust and odor;  
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The  gymnasium  operation  is  not  expected  to  generate  noxious  or  offensive  emissions  such  as 

noise, glare dust  and  odor.   The  gymnasium  would be  located  within  a mixed use area with 

prominent light industrial  uses,  and  would operate  within  enclosed building walls. 

 

iv. Treatment given, as appropriate, to such aspects as landscaping, screening, open spaces, 

parking and loading areas, service areas, lighting and signs;  

 

The project does not propose an expansion to the existing building shell nor any changes to the 

exterior façade.  

 

C. That  the use as proposed will comply with  the applicable provisions of  the Planning Code 

and will not adversely affect the General Plan. 

 

The  Project  complies  with  all  relevant  requirements  and  standards  of  the  Planning  Code  and  is 

consistent with objectives and policies of the General Plan as detailed below. 

 

D. That the use as proposed would provide development that is in conformity with the purpose 

of the applicable Neighborhood Commercial District. 

 

The proposed project is consistent with the stated purposed of the UMU District in that the intended 

use is located at the ground floor and will provide a compatible convenience service for the immediately 

surrounding neighborhoods. The project does not fall within a Neighborhood Commercial District. 

 

8. General Plan Compliance.   The Project  is, on balance, consistent with the following Objectives 

and Policies of the General Plan: 

 

NEIGHBORHOOD COMMERCE 

Objectives and Policies 

 

OBJECTIVE 1: 

MANAGE  ECONOMIC GROWTH AND CHANGE  TO  ENSURE  ENHANCEMENT OF  THE 

TOTAL CITY LIVING AND WORKINIG ENVIRONMENT. 

 

Policy 1.1: 

Encourage  development  which  provides  substantial  net  benefits  and  minimizes  undesirable 

consequences.    Discourage  development  that  has  substantial  undesirable  consequences  that 

cannot be mitigated. 

 

Policy 1.2: 

Assure  that  all  commercial  and  industrial  uses  meet  minimum,  reasonable  performance 

standards. 
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Policy 1.3: 

Locate commercial and industrial activities according to a generalized commercial and industrial 

land use plan. 

 

The  proposal will  provide  a  necessary  and  desireable  service  to  both  the  immediate  and  surrounding 

neighborhoods by providing a facility for recreational fitness. The proposed project is also consistent with 

the  UMU  District  in  that  the  use  adds  to  the  intended  vibrant  mix  of  uses  for  the  district  while 

maintaining the characteristics of this formerly industrialized zone. 

 

OBJECTIVE 2: 

MAINTAIN  AND  ENHANCE  A  SOUND  AND  DIVERSE  ECONOMIC  BASE AND  FISCAL 

STRUCTURE FOR THE CITY. 

 

Policy 2.1: 

Seek to retain existing commercial and industrial activity and to attract new such activity to the 

City. 

 

The Project will reuse and retain the existing building while providing an establishment of a commercial 

activity that will enhance the diverse economic base of the City. The proposed gymnasium will occupy a 

currently vacant space.  

 

OBJECTIVE 6: 

MAINTAIN AND STRENGTHEN VIABLE NEIGHBORHOOD COMMERCIAL AREAS EASILY 

ACCESSIBLE TO CITY RESIDENTS. 

 

Policy 6.1: 

Ensure and encourage the retention and provision of neighborhood‐serving goods and services 

in  the  city’s  neighborhood  commercial  districts, while  recognizing  and  encouraging  diversity 

among the districts.   

 

No  commercial  tenant would  be displaced  as  currently  the  space  in  question  is vacant,  and  the project 

would not prevent the district from achieving optimal diversity in the types of goods and services available 

in  the  neighborhood.  The  proposed  use  is  the  only  gymnasium  in  the  immediate  vicinity  further 

diversifying the mix of uses within the building and the neighborhood at large. 

 

Policy 6.2: 

Promote  economically  vital  neighborhood  commercial  districts  which  foster  small  business 

enterprises and entrepreneurship and which are  responsive  to  the economic and  technological 

innovation in the marketplace and society. 

 

The proposed use is a neighborhood serving use and is not a Formula Retail use. Fitness Urbano is  a small 

business  enterprise  with  a  unique  design  that  encourages  entrepreneurship.  The  proposed  facility  is 

responding  to  a  continued  demand  for  a  diverse  mix  of  uses  including  gymnasium  facilities,  while 

maintaining the basic physical character of the building as the building footprint will remain unchanged. 
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TRANSPORTATION ELEMENT 
 

Objectives and Policies 

 
OBJECTIVE 1: 

MEET  THE NEEDS OF ALL RESIDENTS AND VISITORS  FOR  SAFE, CONVENIENT AND 

INEXPENSIVE TRAVEL WITHIN SAN FRANCISCO AND BETWEEN THE CITY AND OTHER 

PARTS  OF  THE  REGION  WHILE  MAINTAINING  THE  HIGH  QUALITY  LIVING 

ENVIRONMENT OF THE BAY AREA. 

 
Policy 1.3: 

Give priority  to public transit and other alternatives to the private automobile as the means of 

meeting San Francisco’s transportation needs, particularly those of commuters. 

 
The  project  site  is  located  near MUNI  Lines  10  and  22.  Bicycle  use  is  a  desirable  alternative  to  the 

automobile  as  a means  of  urban  transportation  in  San  Francisco.  It  can  successfully  be  used  for most 

transportation needs,  including commuting, shopping, errands, and recreation. Bicycle use  is a practical 

and economical transportation alternative which produces no emissions or noise. In addition, each bicycle 

user enjoys health benefits through increased physical activity.  The project proposes bicycle parking spaces 

to accommodate up to 10 spaces. 

 
SHOWPLACE SQUARE/POTRERO HILL  
 
LAND USE 
 

OBJECTIVE 1.1: 

ENCOURAGE THE TRANSITION OF PORTIONS OF SHOWPLACE / POTRERO TO A MORE 

MIXED  USE  AND NEIGHBORHOOD‐SERVING  CHARACTER, WHILE  PROTECTING  THE 

CORE OF DESIGN‐RELATED PDR USES. 

 
Policy 1.1.3: 

Allow  for  active  ground  floor uses  and  a more  neighborhood  commercial  character  in  newly 

designated mixed use areas within Showplace Square. 

 

Policy 1.1.4: 

Permit and encourage greater retail use on the ground floor on parcels that front 16th Street to 

take advantage of  transit service and encourage more mixed uses, while protecting against  the 

wholesale displacement of PDR uses. 

 

The  proposed  project would  convert  a  vacant  space  into  a  gymnasium  that would  allow  for  an  active 

ground floor use and further enhance the neighborhood commercial character of the district. The proposed 

project’s vicinity  to 16th Street would  take  advantage  of  the nearby  transit  and  encourage more mixed 

uses.  
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ECONOMIC DEVELOPMENT  
 

OBJECTIVE 6.1: 

SUPPORT THE ECONOMIC WELLBEING OF A VARIETY OF BUSINESSES IN THE EASTERN 

NEIGHBORHOODS 

 

Policy 6.1.3: 

Provide business assistance for new and existing small businesses in the Eastern Neighborhoods. 

 

Per the definition of a small business within the Showplace Square/Potrero Area Plan, Fitness Urbano is 

considered a small business as it is made up of less than 100 employees. Per this area plan, small business 

assistance  is  important because  small businesses  represent a  significant and growing portion of  the city 

economy. They account  for over 95% of the companies  in San Francisco and one out of every three  jobs. 

The growth of small businesses has created an alternative to salaried employment for many San Francisco 

residents, with the potential to address the city’s high rates of asset poverty and economic insecurity. Small 

businesses that start in San Francisco tend to grow and expand in San Francisco, creating more jobs and 

revenue  for  the  city.  The  Showplace  Square/Potrero Area  Plan  aims  to  focus  on  creating  a  system  to 

manage small business interaction with the City, by designating the roles and responsibilities of relevant 

city agencies and streamlining the permit and licensing process for new and existing small businesses. 

 

9. Planning Code Section 101.1(b) establishes eight priority‐planning policies and requires review 

of permits  for  consistency with  said policies.   On  balance,  the project does  comply with  said 

policies in that:  

 

A. That  existing  neighborhood‐serving  retail  uses  be  preserved  and  enhanced  and  future 

opportunities for resident employment in and ownership of such businesses be enhanced.  

 

The business would be locally owned and would create employment opportunities for the community.  

The  proposed  alterations  are within  the  existing  building  footprint  and within  the  interior  of  the 

building.  The  current  facility  is  vacant  and  thus,  the  project  will  not  displace  an  existing 

neighborhood serving use. 

 

B. That existing housing and neighborhood character be conserved and protected  in order  to 

preserve the cultural and economic diversity of our neighborhoods. 

 

The proposed project is consistent with the stated purpose of the UMU District in that the intended 

use maintains and preserves all characteristics of the existing building. Moreover, the subject zoning 

district is located in an area serving as a buffer between the residential districts and PDR districts in 

the Eastern Neighborhoods. 

 

C. That the Cityʹs supply of affordable housing be preserved and enhanced,  

 

No housing is removed for this Project. 
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D. That  commuter  traffic  not  impede  MUNI  transit  service  or  overburden  our  streets  or 

neighborhood parking.  

 

The Planning Code does not require off‐street parking for any use within the UMU District. The site 

is on Missouri Street and is well served by transit including MUNI lines 10 and 22.  

 

E. That a diverse economic base be maintained by protecting our industrial and service sectors 

from displacement due to commercial office development, and that future opportunities for 

resident employment and ownership in these sectors be enhanced. 

 

The  Project  will  not  displace  any  service  or  industry  establishment.    The  project  will  not  affect 

industrial  or  service  sector  uses  or  related  employment  opportunities. Ownership  of  industrial  or 

service sector businesses will not be affected by this project.  

 

F. That the City achieve the greatest possible preparedness to protect against injury and loss of 

life in an earthquake. 

 

The  Project  is  designed  and  will  be  constructed  to  conform  to  the  structural  and  seismic  safety 

requirements  of  the  City  Building  Code.  This  proposal  will  not  impact  the  property’s  ability  to 

withstand an earthquake. 

 

G. That landmarks and historic buildings be preserved.  

 

A landmark or historic building does not occupy the project site. 

 

H. That  our parks  and  open  space  and  their  access  to  sunlight  and vistas  be protected  from 

development.  

 

The project will have no effect on existing parks and open spaces. All proposed work is in the interior. 

 

10. The Project is consistent with and would promote the general and specific purposes of the Code 

provided  under  Section  101.1(b)  in  that,  as  designed,  the  Project  would  contribute  to  the 

character and stability of the neighborhood and would constitute a beneficial development.  

 

11. The  Commission  hereby  finds  that  approval  of  the  Conditional  Use  authorization  would 

promote the health, safety and welfare of the City. 
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DECISION 

That based upon  the Record,  the  submissions by  the Applicant,  the  staff of  the Department and other 

interested parties, the oral testimony presented to this Commission at the public hearings, and all other 

written  materials  submitted  by  all  parties,  the  Commission  hereby  APPROVES  Conditional  Use 

Application No.  2014.1421C  subject  to  the  following  conditions  attached  hereto  as  “EXHIBIT A”  in 

general conformance with plans on file, dated November 11, 2014, and stamped “EXHIBIT B”, which is 

incorporated herein by reference as though fully set forth. 

 

APPEAL AND EFFECTIVE DATE OF MOTION:  Any aggrieved person may appeal this Conditional 

Use Authorization to the Board of Supervisors within thirty (30) days after the date of this Motion No. 

XXXXX.  The effective date of this Motion shall be the date of this Motion if not appealed (After the 

30‐day period has expired) OR the date of the decision of the Board of Supervisors if appealed to the 

Board of Supervisors.   For further  information, please contact  the Board of Supervisors at  (415) 554‐

5184, City Hall, Room 244, 1 Dr. Carlton B. Goodlett Place, San Francisco, CA 94102. 

 

Protest of Fee or Exaction:   You may protest any  fee or exaction subject  to Government Code Section 

66000  that  is  imposed as a condition of approval by  following  the procedures set  forth  in Government 

Code Section 66020.  The protest must satisfy the requirements of Government Code Section 66020(a) and 

must be filed within 90 days of the date of the first approval or conditional approval of the development 

referencing the challenged fee or exaction.  For purposes of Government Code Section 66020, the date of 

imposition of  the  fee  shall be  the date of  the earliest discretionary approval by  the City of  the  subject 

development.   

 

If  the  City  has  not  previously  given  Notice  of  an  earlier  discretionary  approval  of  the  project,  the 

Planning Commission’s adoption of this Motion, Resolution, Discretionary Review Action or the Zoning 

Administrator’s  Variance  Decision  Letter  constitutes  the  approval  or  conditional  approval  of  the 

development and the City hereby gives NOTICE that the 90‐day protest period under Government Code 

Section 66020 has begun.  If the City has already given Notice that the 90‐day approval period has begun 

for the subject development, then this document does not re‐commence the 90‐day approval period. 

 

I hereby certify that the Planning Commission ADOPTED the foregoing Motion on Devember 18, 2014. 

 

Jonas P. Ionin 

Commission Secretary 

 

 

AYES:    

 

NAYS:     

 

ABSENT:    

 

ADOPTED:  December 18, 2014 
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EXHIBIT A 
AUTHORIZATION 

This authorization  is  for a  conditional use  to  establish a gymnasium of up  to 6,600  square  feet  (d.b.a. 

Fitness  Urbano)  located  at  80 Missouri  Street,  Block  3951,  and  Lot  005,  pursuant  to  Planning  Code 

Section(s)  303  and  843.51 within  the UMU District  and  a  48‐X Height  and  Bulk District;  in  general 

conformance with plans, dated November 11, 2014, and stamped “EXHIBIT B” included in the docket for 

Case No. 2014.1421C and subject to conditions of approval reviewed and approved by the Commission 

on December  18,  2014  under Motion No  XXXXXX.    This  authorization  and  the  conditions  contained 

herein run with the property and not with a particular Project Sponsor, business, or operator. 

 

RECORDATION OF CONDITIONS OF APPROVAL 

Prior  to  the  issuance  of  the  building  permit  or  commencement  of  use  for  the  Project  the  Zoning 

Administrator shall approve and order the recordation of a Notice in the Official Records of the Recorder 

of the City and County of San Francisco for the subject property.  This Notice shall state that the project is 

subject  to  the  conditions  of  approval  contained  herein  and  reviewed  and  approved  by  the  Planning 

Commission on December 18, 2014 under Motion No XXXXXX. 

 

PRINTING OF CONDITIONS OF APPROVAL ON PLANS 

The conditions of approval under the ʹExhibit Aʹ of this Planning Commission Motion No. XXXXXX shall 

be  reproduced  on  the  Index  Sheet  of  construction  plans  submitted with  the  Site  or  Building  permit 

application for the Project.   The Index Sheet of the construction plans shall reference to the Conditional 

Use authorization and any subsequent amendments or modifications.    

 

SEVERABILITY 

The Project shall comply with all applicable City codes and requirements.  If any clause, sentence, section 

or any part of these conditions of approval is for any reason held to be invalid, such invalidity shall not 

affect or impair other remaining clauses, sentences, or sections of these conditions.  This decision conveys 

no  right  to construct, or  to  receive a building permit.   “Project Sponsor” shall  include any subsequent 

responsible party. 

 

CHANGES AND MODIFICATIONS   

Changes  to  the  approved  plans  may  be  approved  administratively  by  the  Zoning  Administrator.  

Significant  changes  and modifications of  conditions  shall  require Planning Commission  approval of  a 

new Conditional Use authorization.  
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Conditions of Approval, Compliance, Monitoring, and Reporting 

PERFORMANCE 

1. Validity. The authorization and right vested by virtue of  this action  is valid  for  three  (3) years 

from the effective date of the Motion. The Department of Building Inspection shall have issued a 

Building Permit or Site Permit to construct the project and/or commence the approved use within 

this three‐year period. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

2. Expiration  and Renewal.  Should  a Building  or  Site Permit  be  sought  after  the  three  (3)  year 

period has  lapsed,  the project  sponsor must  seek  a  renewal of  this Authorization by  filing  an 

application  for  an  amendment  to  the  original  Authorization  or  a  new  application  for 

Authorization. Should the project sponsor decline to so file, and decline to withdraw the permit 

application, the Commission shall conduct a public hearing in order to consider the revocation of 

the Authorization. Should the Commission not revoke the Authorization following the closure of 

the  public  hearing,  the  Commission  shall  determine  the  extension  of  time  for  the  continued 

validity of the Authorization. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

3. Diligent pursuit. Once a site or Building Permit has been  issued, construction must commence 

within  the  timeframe  required  by  the  Department  of  Building  Inspection  and  be  continued 

diligently  to  completion.  Failure  to  do  so  shall  be  grounds  for  the  Commission  to  consider 

revoking  the  approval  if more  than  three  (3)  years  have  passed  since  this Authorization was 

approved. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

4. Extension. All time limits in the preceding three paragraphs may be extended at the discretion of 

the Zoning Administrator where implementation of the project is delayed by a public agency, an 

appeal or a legal challenge and only by the length of time for which such public agency, appeal 

or challenge has caused delay. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

5. Conformity  with  Current  Law.  No  application  for  Building  Permit,  Site  Permit,  or  other 

entitlement shall be approved unless it complies with all applicable provisions of City Codes in 

effect at the time of such approval. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 
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PROVISIONS 

6. Eastern Neighborhoods Infrastructure Impact Fee.  Pursuant to Planning Code Section 423, the 

Project Sponsor  shall  comply with  the Eastern Neighborhoods Public Benefit Fund provisions 

through payment of an Impact Fee pursuant to Article 4. 

For  information  about  compliance,  contact  the  Case  Planner,  Planning Department  at  415‐558‐6378, 

www.sf‐planning.org 

 

MONITORING - AFTER ENTITLEMENT 

7. Enforcement.  Violation of any of the Planning Department conditions of approval contained in 

this Motion or of any other provisions of Planning Code applicable to this Project shall be subject 

to  the  enforcement  procedures  and  administrative  penalties  set  forth  under  Planning  Code 

Section 176 or Section 176.1.  The Planning Department may also refer the violation complaints to 

other city departments and agencies for appropriate enforcement action under their jurisdiction. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org  

 

8. Revocation due  to Violation  of Conditions.    Should  implementation  of  this Project  result  in 

complaints  from  interested  property  owners,  residents,  or  commercial  lessees which  are  not 

resolved by  the Project Sponsor and  found  to be  in violation of  the Planning Code and/or  the 

specific conditions of approval for the Project as set forth in Exhibit A of this Motion, the Zoning 

Administrator shall refer such complaints  to  the Commission, after which  it may hold a public 

hearing on the matter to consider revocation of this authorization. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

OPERATION 

9. Garbage, Recycling, and Composting Receptacles. Garbage, recycling, and compost containers 

shall be kept within the premises and hidden from public view, and placed outside only when 

being serviced by the disposal company.   Trash shall be contained and disposed of pursuant to 

garbage and recycling receptacles guidelines set forth by the Department of Public Works.  

For  information  about  compliance,  contact  Bureau  of  Street Use  and Mapping, Department  of  Public 

Works at 415‐554‐.5810, http://sfdpw.org  

 

10. Sidewalk Maintenance. The Project Sponsor  shall maintain  the main  entrance  to  the building 

and all sidewalks abutting the subject property  in a clean and sanitary condition in compliance 

with the Department of Public Works Streets and Sidewalk Maintenance Standards.   

For  information  about  compliance,  contact  Bureau  of  Street Use  and Mapping, Department  of  Public 

Works, 415‐695‐2017, http://sfdpw.org    

 

11. Community  Liaison.    Prior  to  issuance  of  a  building  permit  to  construct  the  project  and 

implement  the approved use,  the Project Sponsor  shall appoint a  community  liaison officer  to 

deal with  the  issues  of  concern  to  owners  and  occupants  of  nearby  properties.    The  Project 

Sponsor  shall  provide  the  Zoning  Administrator  with  written  notice  of  the  name,  business 
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address,  and  telephone  number  of  the  community  liaison.    Should  the  contact  information 

change, the Zoning Administrator shall be made aware of such change.  The community liaison 

shall  report  to  the Zoning Administrator what  issues,  if any, are of concern  to  the community 

and what issues have not been resolved by the Project Sponsor.   

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 

 

12. Lighting.    All  Project  lighting  shall  be  directed  onto  the  Project  site  and  immediately 

surrounding  sidewalk  area  only,  and  designed  and managed  so  as  not  to  be  a  nuisance  to 

adjacent residents.  Nighttime lighting shall be the minimum necessary to ensure safety, but shall 

in no case be directed so as to constitute a nuisance to any surrounding property. 

For  information  about  compliance,  contact Code Enforcement, Planning Department  at  415‐575‐6863, 

www.sf‐planning.org 
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*The Sanborn Maps in San Francisco have not been updated since 1998, and  this map may not accurately reflect existing conditions.
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A0.0

FITNESS URBANO, TENANT IMPROVEMENTS, 80 MISSOURI ST, SAN FRANCISCO, CA 94107

PROJECT
NORTH

16.      All materials used shall be new, first quality unless noted otherwise.

17.      The General Contractor shall provide full protection for the public, during construction
and demolition.

18.      The General Contractor shall be responsible for maintaining full time supervision and
security for all public and private project areas.

19.      Alternate materials will be considered if they are proven to be of equal quality and
submitted to the Architect in writing, prior to purchase.

20.      All work shall be in strict accordance with manufacturer's specifications, requirements,
and recommendations.

21.      Temporary construction utilities shall be coordinated, installed and paid for by the
General contractor.

22.      Immediately upon being awarded the contract, the General Contractor shall prepare
and submit to the Architect a construction schedule.  The construction schedule shall be
continuously updated and posted on the job site at all times.

23.      The General Contractor shall verify required location of all necessary access panels
and coordinate exact locations with the Architect prior to installation.

24.      The General Contractor shall supply and install blocking and supports in partitions as
required for installation of specified equipment, accessories, and cabinetry.

25.      The General Contractor shall obtain a certificate of occupancy upon completion of the
work.

26. The General Contractor shall provide finish protection and dust control at work area

SHEET INDEX

GENERAL NOTES

A0.0 COVER SHEET
A0.0 ADA ADA COMPLIANCE CHECKLIST

A0.1 SITE PLAN
A0.2 80 MISSOURI ST CODE SUMMARY
A0.3 80 MISSOURI ST (E) & DEMOLITION PLAN
A0.4 72 & 88 MISSOURI ST EXISTING PLANS
A1.1 80 MISSOURI ST GROUND FLOOR PLAN
A1.2 80 MISSOURI ST MEZZANINE PLAN

A4.1 ENLARGED TOILET ROOM PLAN &
ELEVATIONS

A5.0 ADA MOUNTING HEIGHT ELEVATIONS
A5.1 INTERIOR ELEVATIONS

A6.0 (E) REFLECTED CEILING PLANS
A6.1 (N) REFLECTED CEILING PLANS

BUILDING CODES

APPLICABLE CODES:
BUILDING

2013 CALIFORNIA BUILDING CODE
(CBC)

ELECTRIC
2013 CALIFORNIA ELECTRICAL CODE
(CBC)

MECHANICAL
2013 CALIFORNIA MECHANICAL CODE
(CBC)

PLUMBING
2013 CALIFORNIA PLUMBING CODE
(CBC)

ACCESSIBILITY
2013 CALIFORNIA BUILDING CODE
(CBC), CHAPTER 11

ENERGY
2013 CALIFORNIA TITLE 24 ENERGY
CODE

FIRE PREVENTION
2012 NFPA 1 FIRE CODE
2012 INTERNATIONAL BUILDING &
FIRE CODES

FIRE AND LIFE SAFETY
2012 NFPA 101 LIFE SAFETY CODE

CONTACTS

FITNESS URBANO
KEVIN MCCULLOUGH
80 MISSOURI STREET
SAN FRANCISCO, CA 94107
(415) 867 8721

GK ARCHITECTURE, INC
GEORGE KLUMB
417 30TH STREET
SAN FRANCISCO, CA 94131
415 420-8589

ARCHITECT;

BUILDING INFORMATION

PROJECT
LOCATION

VICINITY MAP

01:      GENERAL REQUIREMENTS

1.        Summary of work under this contract-- all trades shall furnish all labor, equipment, and
materials and perform all work necessary, indicated, reasonably inferred, or required by any
code with jurisdiction to complete their scope of work for a complete and properly finished
job.

2.      The General Contractor shall perform all required work, unless otherwise noted.  All
reference to Contractor includes the General Contractor and Sub Contractors; they shall be
one and the same.

3.        The Contractor shall be responsible for having made a visit to the site prior to bidding
and is to be familiar with the existing conditions.  Any discrepancies found or clarifications
needed are to be requested from the Architect during the bidding period.

4.        Contractor shall not dismantle sets for trades bidding.  Each trade shall work from a
complete set.
Do not break sets.

5.        It shall be the Contractors' responsibility to verify all dimensions and conditions at the
job site and to cross check details and dimensions of the drawings.

6.        All omissions or conflicts between the various elements of the working drawings and/or
specifications shall be brought to the attention of the Architect before proceeding with
construction.

7.        All permits shall be obtained and paid for by the Owner.

8.      The General Contractor shall coordinate and schedule required meetings and site visits
with the Architect to coincide on same day whenever possible.

9.      The Architect makes no guarantees for products named by trade name or manufacturer.

10.      All trades shall at all times keep the premises free from the accumulation of waste
materials or rubbish caused by their work.  At the completion of each day's  work, remove all
rubbish, tools, scaffolding, surplus materials, and leave the job in "broom clean" condition.

11.      All trades shall do their own cutting, fitting, patching, etc. fit to receive or be received by
work of other trades.

12.      Unless otherwise noted, do not scale drawings; dimensions govern.

13.      The Contractor shall coordinate work with all trades on the project.  Any changes or
delays arising from conflicts between trades shall be the responsibility of the Contractor.

14.      At the time of bid submittal, the General Contractor shall advise the Architect in writing
of any specified materials or equipment which are either unavailable or will cause a delay in
the construction completion schedule.

15.      The Contractor shall submit all pertinent shop drawings to the Architect for review,
allowing adequate time for such review and corrective action, should it be required.

PL PROPERTY LINE

NEW WALL CONSTRUCTION

WALL DEMOLITION

ABBREVIATIONS

PROJECT DESCRIPTION

80 MISSOURI STREET, SAN FRANCISCO, CA 94107,
CHANGE OF USE PERMIT FOR THE GROUND FLOOR OF
THE EXISTING WAREHOUSE.  INCLUDES BUILDING NEW
ADA COMPLIANT TOILET ROOMS AND SHOWERS, A
STUDIO ROOM AND WORK AREA WITH LAUNDRY.

OCCUPANCY GROUP: B

NUMBER OF STORIES: THE BUILDING IS 2 STORIES.  EACH LEVEL INCLUDES A
MEZZANINE.  THE SECOND FLOOR IS OCCUPIED BY
TENANTS WHO ARE NOT AFFILIATED WITH THE TENANT

FIRE SPRINKLERS: FIRE SPRINKLERS ARE EXISTING THROUGHOUT THE
BUILDING

GYM AREA: 6,600 GROSS SQUARE FEET

PERIMETER WALL ASSEMBLY (4 HOUR)PROJECT FIRE
SEPARATION
COMPLIANCE:

CONSTRUCTION: TYPE III

ABV
A.F.F.
ALUM.
ANOD.
A.V.

BLK'G.
BM.
BOT.
BSMT.

CAB.
CALCS.
CEM.
CER. TILE

CLG.
CLR.
CMU
COL.
CONC.
CONST.
CONT.
CONTR.
CORR.
CPT.

DAT.
DET.
DIA.
DIM(S).
DR.
DRWG.
D.S.

E.J.
ELEC.
ELEV.
EQ.
EQUIP.
EXPAN.
EXIST.
EXT.

F.B.
F.D.
F.F.
F.G.
FIN.
FIXT.
FLASH.
FLR.
FTG.
F.O.B.
F.O.C.

F.O.S.
FT.

GA.
GALV.

G.C.
GL.
GLM. BM.

GRD.

H.C.
H.D.
HDWD.
H.M.

I.D.
INSUL.
INT.

JT.

ABOVE
ABOVE FINISH FLOOR
ALUMINUM
ANODIZED
AUDIO VISUAL

BLOCKING
BEAM
BOTTOM
BASEMENT

CABINET
CALCULATIONS
CEMENT
CERAMIC TILE

CEILING
CLEAR
CONCRETE MASONRY UNIT
COLUMN
CONCRETE
CONSTRUCTION
CONTINUOUS
CONTRACT / CONTRACTOR
CORRIDOR
CARPET

DATUM
DETAIL
DIAMETER
DIMENSION(S)
DOOR
DRAWING
DOWN SPOUT

EXPANSION JOINT
ELECTRICAL
ELEVATION
EQUAL
EQUIPMENT
EXPANSION
EXISTING
EXTERIOR

FLAT BAR
FLOOR DRAIN
FINISH FLOOR
FIXED GLASS
FINISH
FIXTURE
FLASHING
FLOOR
FOOTING
FACE OF BLOCK
FACE OF CONCRETE

FACE OF STUD OR STEEL
FEET

GAUGE
GALVANIZED

GENERAL CONTRACTOR
GLASS
GLUE LAMINATED BEAM

GRADE

HOLLOW CORE
HOLD DOWN
HARDWOOD
HOLLOW METAL

INSIDE DIAMETER
INSULATION
INTERIOR

JOINT

LAMINATE
LAVATORY
LIGHT WEIGHT

MACHINE
MATERIAL
MACHINE BOLT
MECHANICAL
MANUFACTURER

NEW
NOT IN CONTRACT
NOT TO SCALE

ON CENTER
OUTSIDE DIAMETER

PROPERTY LINE
PLASTIC LAMINATE
PLASTER
PLUMBING
PLYWOOD
PROPERTY
PRESSURE TREATED
PAINTED

RETURN AIR GRILL
ROOF DRAIN
REFERENCE
RETAINING

SHELF AND POLE
SINGLE
SLAB ON GRADE
STAINLESS STEEL
STORAGE
STRUCTURE

TONGUE AND GROOVE
TEMPERED
TOP OF
TOP OF MASONRY
TOP OF WALL
TYPICAL

UNDERWRITER'S LABORATORY
UNLESS OTHERWISE NOTED

WATER CLOSET
WOOD
WINDOW OPENING
WATERPROOF

LAM.
LAV.
LT. WT.

MACH.
MATL.
M.B.
MECH.
MFCTR.

(N)
N.I.C.
N.T.S.

O.C.
O.D.

PL
PLAM.
PLAS.
PLUMB.
PLYWD.
PROP.
PT
PTD

R.A.G.
R.D.
REF.
RET.

S & P
SGL.
S.O.G.
ST. STL.
STOR.
STRUCT.

T & G
TEMP.
T.O.
T.O.M.
T.O.W.
TYP.

U.L.
U.O.N.

W/C
WD.
W.O.
W.P.

ROUGH OPENINGR.O.

MULLIONMULL.
MODULEMOD.

GWB GYPSUM WALL BOARD

BEL BELOW

VERIFY IN FIELDV.I.F.

F.O.F. FACE OF FINISH

C.L. CENTER LINE

WINDOWWIND.

OWNER;

DEFERRED SUBMITTALS

FIRE SPRINKLER SYSTEM MODIFICATIONS

DESIGN BUILD SUBCONTRACTORS (BY GC)

MECHANICAL VENTILATION
ELECTRICAL POWER AND LIGHTING
PLUMBING
TITLE 24 ENERGY COMPLIANCE
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