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Exhibit B 
 

Statement of Hardship 
 

CV19‐034,  2114 Ikea Way 
 
The site is located on the north and south side of Ikea Way, west of Worthington Road and E.  
Powell Road. All of the property is zoned L‐C‐4, Limited Commercial District from various  
rezoning applications.  Applicant’s development concept for the site includes a broad range of  
commercial uses, including retail, office, hotel and restaurant uses, all as permitted under the  
current L‐C‐4 zoning, and, additionally, residential use. The C‐4 district permits dwelling units  
when located over a ground level commercial use, but not ground level dwelling units per se.  
A multi‐year build‐out is expected. The acreage included in the legal description for this application 

will be split for individual development sites over a multi‐year period. It is not anticipated that parcels 

for construction phases and/or individual building sites will individually comply with parking, while all 

code required parking will be provided either on individual development parcels or within 750 feet of 

developments with off‐site parking and/or parking structures or a combination of parking both on 

and off individual development sites.  This variance will permit ground level residential use and 

reduces on‐site parking subject to full code compliance with parking either on‐site or off‐site within 

750 feet or a combination thereof.  

Applicant has a hardship and practical difficulty with compliance with the referenced code sections. 

Many variances have been granted for ground level residential use in the C‐4 district and a similar 

ground level residential use is permitted as an “extended stay hotel”. Ground level residential use is a 

minor modification of uses already permitted in the C‐4 district and consolidation of parking in off‐

site parking structures or lots or a combination of parking on each development site and off‐site is a 

more efficient and desirable way of addressing parking than each development parcel individually 

meeting on‐site parking.  

Applicant requests the following conditions be a part of the variance ordinance: 

1). Section 4. Development of the site shall be subject to the requirements of Chapter 4309, Traffic 

Standards Code. 

2). Section 5. All code required parking shall be provided on the same side of Ikea Way as the use and 
sidewalk shall be provided connecting the use to all required parking spaces. 
 

Variances are requested as follows: 

1). 3356.03, C‐4, Permitted Uses, to permit ground level residential use.  

2). 3312.49, Minimum Numbers of Parking Spaces Required, to reduce total code required parking to 

zero (0) for each development site, subject to all code required parking being provided on‐site, off‐

site but within 750 feet or some combination thereof.  
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3). 3312.51, Loading Space, to not provide any loading space meeting the dimensions of this section 

(12’x15’x50’ plus applicable code required maneuvering area), while service areas as needed will be 

designed for each building.  

4). 3312.53, Minimum Number of Loading Spaces Required, to reduce required loading spaces to zero 

(0). 
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Far North Area Plan (2014) 
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