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Exhibit B 
 

Statement of Hardship 
 

CV23‐048, 172 – 180 N Central Avenue, Columbus, OH 43222 
 
The 0.42 acre +/‐ (17,759 SF +/‐) site is located on the east side of N. Central Avenue at the east  
terminus of Merrimac Avenue. The parcel is zoned R‐4, Residential from 1928 (original). The site is 
 four platted lots in one parcel developed with a four (4) unit building and a non‐conforming  
commercial building (auto repair). Applicant proposes to split the site into three (3) parcels, as  
follows: Parcel A: non‐residential use, Parcel B, existing 4 unit dwelling, and Parcel C, proposed single  
or two unit dwelling. 
 
The site is developed with a non‐residential use (auto repair) on the north end of the site, abutting  
225’ +/‐ of property on the east side of N. Central Avenue north of the subject site zoned C‐4,  
Commercial. The auto repair building (1,500 SF +/‐) is adjacent to property zoned C‐4, Commercial.  
Housing in the area is a range of single‐family, two‐family and other residential uses. The existing and  
proposed uses are consistent with the West Franklinton Plan (2014). 
 
Applicant has a hardship and practical difficulty with needing to provide alternative uses for the non‐ 
conforming commercial use and other variances related to lot width, area and parking are typical of  
this older neighborhood.  
 
Applicant requests variances from the following sections of the Columbus Zoning Code:  
 
Parcel A: 
 
1). Section 3332.039, R‐4, Residential District, to permit auto repair, all office and retail uses, 
contractor, storage and/or 3D printing.  
2). Section 3332.05, Area District Lot Width Requirements, to reduce lot width from 50’ to 34’. 
3). Section 3332.18(C), Basis of Computing Area, to permit lot area of 3,468 SF based on lot area 
calculated at 3 times the width, while actual lot area is 5,091 SF. 
4). Section 3332.21, Building Lines, to reduce building setback from N. Central Avenue from 10’ (min.) 
to 2’ (existing).  
5). Section 3332.26, Minimum Side Yard Permitted, to reduce the north side yard from 5’ to 0’ 
(existing). 
6). Section 3312.49, Minimum Numbers of Parking Spaces Required, to reduce parking from 6 spaces 
(retail) to 4 spaces for all uses.  
7). Section 3312.13, Driveway, to reduce the width of a driveway from 20’ to 13’, including for 2 way 
travel, and to reduce driveway width from 20’ to 10’ for 2 way access to parking spaces from the 
abutting alley to the east, due to the location of a utility pole and utility pole guy wire.  
8). Section 3312.25, Maneuvering, to permit stack parking, as depicted on Site Plan. 
9). Section 3312.29, Parking Space, to permit stack parking, as depicted on Site Plan.   
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Parcel B: 
 
1). Section 3312.29, Parking space, to reduce the width of 5 parking spaces from 9’ to 8’. 
2), Section 3312.49, Minimum Numbers of Parking Spaces Required, to reduce parking from 6 spaces 
to 5 spaces for 4 dwelling units. 
3). Section 3332.15, R‐4 Area District Requirements, to reduce lot area for a four (4) dwelling unit 
building from 10,000 SF to 7,788 SF. 
4). Section 3332,26(C), Minimum Side Yard Permitted, to reduce the south side yard from 5’ to 3’. 
 
 
Parcel C: 
 
1). Section 3312.29, Parking Space, to reduce the width of 4 parking spaces from 9’ to 8’. 
2). Section 3332.05, Area District Lot Width Requirements, to reduce lot width from 50’ to 33’. 
3). Section 3332.15, R-4 area district requirements, requires a single-unit dwelling or other principal 
building to be situated on a lot of no less than 5,000 square feet in area, a two story, two-unit dwelling 
to be on a lot of no less than 6,000 square feet in area, while the applicant proposes a single-unit 
dwelling or a two-unit dwelling on a lot that contains 3,267 square feet (pursuant to lot area calculation 
in 3332.18(C)). 
4). Section 3332.25, Maximum Side Yards Required, to reduce total side yard from 6.6’ to 6.0’ for a 
single‐family or two‐family dwelling.   
5). Section 3332.26, Minimum Side Yard Permitted, to reduce each side yard from 5’ to 3’ for a two 
(2) dwelling unit building.  
‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 
 
 
 

ORD #2203-2023; CV23-048; Page 4 of 9



 

CV23-048 

172-180 N. Central Ave. 

Approximately .42 acres 

 

 

 

 

SITE 

ORD #2203-2023; CV23-048; Page 5 of 9



 

CV23-048 

172-180 N. Central Ave. 

Approximately .42 acres 

 

 

 

 

SITE 

ORD #2203-2023; CV23-048; Page 6 of 9



 

CV23-048 

172-180 N. Central Ave. 

Approximately .42 acres 

 

 

 

 

SITE 

ORD #2203-2023; CV23-048; Page 7 of 9



ORD #2203-2023; CV23-048; Page 8 of 9



ORD #2203-2023; CV23-048; Page 9 of 9

krpriebe
Typewritten Text
048




