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Summary Title: 450 Bryant Street - Avenidas 

Title: 450 Bryant/Avenidas [14PLN-00342]: Study Session regarding the 
proposed interior renovation of an existing historic building (1927), the 
demolition of an existing 2,600 square foot addition (1978) and replacement 
with a new 10,100 square foot addition, and site improvements on adjacent 
public property. The property is owned by the City of Palo Alto. Zone District: 
Public Facilities (PF). 

From: Jonathan Lait 

Lead Department: Architectural Review Board 
 

Recommendation 
Staff recommends that the Architectural Review Board conduct a study session regarding the 
proposed Avenidas project at 450 Bryant Street in order to learn more about and provide 
preliminary feedback on the revised project design.  
 

Project History 
Avenidas filed an application for Preliminary Architectural Review and Preliminary Historic 
Review of their proposed project at 450 Bryant Street in September 2014. The 1.40-acre subject 
property contains Cogswell Plaza, the Ramona/Lytton Parking Lot C, and the former City Fire 
and Police Station, which is designated as a Category 2 Historic Structure/Site in the Palo Alto 
Historical and Architectural Resources Report and Inventory (Historic Inventory). The Historic 
Resources Board (HRB) and the Architectural Review Board (ARB) held Study Sessions on the 
project on November 5 and November 6, 2015, respectively. As a result of the early feedback 
from staff, the HRB, and the ARB, Avenidas decided to pursue a different project design. 
Avenidas submitted a revised design in May 2015. The revised program/project description and 
project plans are dated May 1, 2015 and May 27, 2015, respectively.  
 

Study Session Format 
The Study Session format allows for an applicant presentation of the proposed project, as well 
as a non-binding Architectural Review Board discussion of project opportunities and 
constraints. A similar discussion occurred with the Historic Resources Board on July 23, 2015. A 
Study Session will occur with the Parks and Recreation Commission on July 28, 2015. Staff will 
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present a summary of the HRB and PRC discussion, as well as comments received on the project 
by members of the public, at the ARB Study Session on 7/30.  
 
Associated staff memorandums for the HRB and PRC are attached for early ARB consideration 
(Attachment A and Attachment B), as well as the revised program/project description 
(Attachment C), Draft Historic Resource Evaluation (Attachment D), and project plans 
(Attachment E).  
 
The City documents mentioned in these memorandums can be found on the City’s website in 
the following locations: 

 Downtown Urban Design Guide - 
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/6514.  

 Comprehensive Plan - 
http://www.cityofpaloalto.org/gov/topics/projects/landuse/compplan.asp. 

o Land Use Chapter Policies - 
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/8170. 

o Community Services Chapter Policies - 
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/8178 

Attachments: 

 Attachment A: Historict Resources Report dated July 23, 15 (PDF) 

 Attachment B: PRC Staff Memorandum (PDF) 

 Attachment C: Program Project Description 052715 (PDF) 

 Attachment D: Draft Historic Resource Evaluation Report (PDF) 

 Attachment E: Project Plans ARB Members Only (DOCX) 

http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/6514
http://www.cityofpaloalto.org/gov/topics/projects/landuse/compplan.asp
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/8170
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/8178
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TO:       PARKS AND RECREATION COMMISSION     
 
FROM:      REBECCA ATKINSON           DEPARTMENT: PLANNING 
 
DATE:      July 21, 2015   
 
SUBJECT:    AVENIDAS, 450 BRYANT STREET, STUDY SESSION 

 
Recommendation 
 

Staff recommends that the Parks and Recreation Commission conduct a study session regarding 
the proposed Avenidas project at 450 Bryant Street  in order to  learn more about and provide 
preliminary  feedback  on  the  project  interface with  Cogswell  Plaza/Cogswell  Plaza  Extension, 
which may be subject to a forthcoming Park Improvement Ordinance (PIO) process.  
 
Background 
 
Project History 
Avenidas  filed  an  application  for  Preliminary  Architectural  Review  and  Preliminary  Historic 
Review of their proposed project at 450 Bryant Street in September 2014. The 1.40‐acre subject 
property contains Cogswell Plaza,  the Ramona/Lytton Parking Lot C, and  the  former City Fire 
and Police Station, which  is designated as a Category 2 Historic Structure/Site  in the Palo Alto 
Historical and Architectural Resources Report and  Inventory  (Historic  Inventory). The Historic 
Resources Board  (HRB) and  the Architectural Review Board  (ARB) held Study Sessions on  the 
project on November 5 and November 6, 2015, respectively. As a result of the early feedback 
from  staff,  the  HRB,  and  the  ARB,  Avenidas  decided  to  pursue  a  different  project  design. 
Avenidas submitted a revised design in May 2015. 
 
Project Description 
The existing Avenidas  lease  line generally extends to the edge of the existing buildings on the 
subject property. Most, but not all, of the proposed project is shown to occur within the lease 
line. The current program/project description  (Attachment A) and project plans  (Attachment 
B), dated May 1, 2015 and May 27, 2015, respectively, show the following project components: 

 Interior  renovation  of  the  existing  two‐story  Police  and  Fire  Station  building 
(constructed 1927), the existing detached one‐story garage building (constructed 1927), 
and the existing attached one‐story addition (constructed 1950); 

 Demolition  of  the  existing  one‐story  La  Comida  dining  room  addition  (constructed 
1977); 

 Construction of a new three‐story, 10,100 square foot addition; and  

 Construction of site  improvements at Cogswell Plaza/Cogswell Plaza Extension, as well 
as  other  improvements  related  to  Americans  with  Disability  Act  (ADA)  accessibility 
requirements. 
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The  proposed  project  design would  change  how  Avenidas  operates  and  how  the  buildings 
themselves interface with their surroundings:  

 Currently,  the  single  story  La Comida dining  room addition has  views  to  the adjacent 
Cogswell Plaza/Cogswell Plaza Extension. The project would demolish the current dining 
room in favor of a new dining room with ground floor access to a new outdoor seating 
area, as well as three‐ story full height windows facing the park (Sheet L1.0, L1.3, G.40, 
A2.2, and A5.1). The outdoor seating area would facilitate an opportunity for La Comida 
and Avenidas visitors to eat lunch and socialize outdoors.  

 The  primary  Avenidas  entrance  is  off  of  Bryant  Street.  The  project would  retain  the 
Bryant Street entrance, but would create an entirely new and more prominent entrance 
off of Parking Lot C (Sheets G.40, A2.0, A4.2, and A4.3).  

 The adjacent Paulsen Lane is relatively impermeable to pedestrians at the ground level. 
The project would create more opportunities  for eyes on  this alley  through  increased 
second and third story windows, as well as a less obstructed alley access gate. 

 The project would  likely  include  some  small  changes at  the Bryant Street  frontage  to 
improve grade elevations and loading capacity. 

 
Discussion 
 
According  to  Palo  Alto  Municipal  Code  Chapter  22.08,  proposed  changes  at  Cogswell 
Plaza/Cogswell  Plaza  Extension  have  the  potential  to  trigger  a  Park  Improvement Ordinance 
(PIO) process as part of a  forthcoming  formal application.  If  the PIO process  is  triggered,  the 
project would return to the Parks and Recreation Commission for review and recommendations 
to Council.  
 
Staff believes  the Preliminary Architectural Review and Historic Review process offers a good 
opportunity  for  early  comments  on  the  proposed  project.  Non‐binding,  preliminary  PRC 
feedback  is welcome. A  discussion  of  any  identified  opportunities  and  constraints would  be 
helpful, as well as any comments pertaining to project compatibility with the Park Improvement 
Ordinance  process,  the  Parks,  Trails,  Open  Space  and  Recreation Master  Plan  process,  the 
Comprehensive Plan, and the Downtown Urban Design Guide. Staff is particularly interested in 
PRC feedback regarding the design of outdoor seating areas in Cogswell Plaza Extension, as well 
as feedback on the project’s pedestrian  interface at Parking Lot C, drop‐off/loading areas, and 
tree planting areas. 
 
Avenidas prepared an exhibit for PRC use in this brainstorming session (Attachment C).  
 
   



  

Comprehensive Plan and the Parks, Trails, Open Space and Recreation Master Plan 
The  forthcoming  formal  application  will  require  detailed  analysis  of  the  project  relative  to 
consistency with  the  City’s  Comprehensive  Plan.  Relevant  Comprehensive  Plan  policies  and 
programs include:  

 Policy L‐18 that encourages upgrading and revitalization in a manner that is compatible 
with the character of surrounding neighborhoods. 

 Policy L‐21 regarding provision of centrally located gathering spaces that create a sense 
of identity and contain public amenities such as benches, street trees, kiosks, restrooms 
and public art.  

 Policy L‐23 regarding maintaining and enhancing the University Avenue/Downtown area 
with quality design  that  recognizes  the  regional and historical  importance of  the area 
and reinforces its pedestrian character. 

 Program  L‐19  regarding  supporting  implementation  of  the  Downtown  Urban  Design 
Guide. 

 Program L‐20 regarding promoting of building reuse. 

 Policy  L‐48  regarding promoting high quality, creative design and  site planning  that  is 
compatible with surrounding development and public spaces. 

 Program L‐49 regarding the design of new development in a matter that maintains and 
supports existing area character. 

 Policy  L‐49  regarding  the  design  of  buildings  to  revitalize  streets  and  public  spaces, 
enhance  a  sense  of  community  and  personal  safety,  provide  an  ordered  variety  of 
entries, porches, windows, bays and balconies along public ways, avoid blank or  solid 
walls at street level, and including human‐scale details and massing. 

 Policy L‐52, L‐56, and L‐57 regarding preservation and rehabilitation of historic buildings.  

 Policy L‐61 regarding the use of community facilities and parks as gathering spaces that 
provide services during daytime and evening hours. 

 Policy C‐22 regarding design of community facilities to have flexible functions to ensure 
adaptability to changing community needs. 

 Policy C‐26 to maintain and enhance existing park facilities. 
 
The  City  is  currently  undertaking  a  long‐range  (25‐year)  Parks,  Trails,  Open  Space  and 
Recreation Master Plan process  that will provide clear guidance  regarding  future  renovations 
and capital improvement needs for parks, trails, open space and recreation facilities. While still 
in  the  preparation  stage,  any  needs  assessment  or  other  information  from  this Master  Plan 
process could be useful when reviewing the formal application for the proposed project.  
 
Land Use and Zoning.  
The  subject  property  is  1.404  acres  (61,160  square  feet).  The  Comprehensive  Plan  land  use 
designation  for  the  subject  property  is  split  between  Public  Park  (17%)  fronting  on  Lytton 
Avenue  and  Regional/Community  Commercial  (83%)  for  the  rest  of  the  subject  property 
(Attachment D).  The  subject  property  is  in  the  Public  Facilities  (PF)  zoning  district, which  is 
designed to accommodate governmental, public utility, educational, and community service or 
recreational facilities (Palo Alto Municipal Code Section 18.28.010(a)). The forthcoming formal 



  

application process will confirm project consistency with the site development standards in the 
PF zoning district. The maximum floor area ratio  in the PF zoning district  is 1:1 (61,160 square 
feet) and the maximum site coverage is 30% (18,348 square feet).  
 
Downtown Urban Design Guide 
In  support  of  creating  a  Civic  Cross  Axis  District  between  City  Hall  and  Cogswell  Plaza,  the 
Downtown Urban Design Guide  identifies the creation of a north‐south pedestrian way at the 
interface of the project with Parking Lot C (Pages 13, 27, 31, 34, and 37). Paulsen Lane  is also 
identified as an east‐west pedestrian way and as a “short cut alley” that should be comfortable 
for use by pedestrians on a regular basis, while maintaining service functions (Page 16 and 25). 
The buildings at 450 Bryant Street are highlighted as an  important  landmark  in the Civic Cross 
Axis District  (Page 33). Furthermore,  the Mediterranean architectural style  is mentioned as a 
positive and unifying element  for  the District, which  future development  should  support but 
not necessarily mimic. The Downtown Urban Design Guide can be found on the City’s website 
at http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/6514.   
 
Architecture 
The  existing  original  Spanish  Colonial  Revival  building  at  450  Bryant  Street was  designed  by 
prominent architect Birge Clark, and features a first‐floor arcade, carved rafters exposed at the 
eaves,  and  clay  barrel‐tile  roofing.  From  1927  through  1970  the  building  housed  the  City’s 
police and fire departments, including the Police Court and City jail facilities. A 1950 addition on 
the north elevation provided for expanded fire department facilities. The 1977‐1978 La Comida 
addition on  the north and west elevation provided a kitchen and dining  room. Both of  these 
additions  were  designed  for  compatibility  with  the  original  1927  construction  and  feature 
stucco cladding and red clay tile roofs. 

 
Park Design 
Cogswell Plaza/Cogswell Plaza Extension has grassy areas and shade  trees, alongside benches 
and other amenities  for visitors.  It was extended to the current park configuration  in the  late 
1970’s  and  renovated  in  2012.  Legal  descriptions  of  the  area  encompassed  by  Cogswell 
Plaza/Cogswell Plaza Extension can be found in the Palo Alto Municipal Code (PAMC) in Section 
22.08.060/Exhibit A‐6 and Section 22.08.065/Exhibit A‐6.1.       
 
Parking 
The Ramona/Lytton Parking Lot C currently has a total of 56 parking spaces, as outlined in the 
Table below. 
 

Accessible spaces  4 ADA marked parking spaces(2 near street; 2 near building) 

Avenidas  25  yellow marked  parking  spaces;  allocated  to  Avenidas  per  their  existing 
lease for certain times of day and open to the public at other times  

Open to the Public   23 white marked parking spaces in the Coral Zone 

Parking Lot C Total  56 parking spaces* 
*There are 4 additional existing parking locations along Paulsen Lane marked 
with private parking signage.  

 



  

The Final Engineer’s Report  for University Avenue Area Off‐Street Parking Assessment District 
March 2001 specified  that Avenidas required 73 parking spaces  for an existing 18,218 square 
feet of floor area. The Assessment District Report  identified 29 parking spaces as provided on 
site  for  Avenidas  (25  parking  spaces  in  Lot  C  and  4  on  Paulsen  Lane)  and  the  property  is 
otherwise assessed for 44 parking spaces. The forthcoming formal application will confirm the 
amount of existing floor area and identify the additional vehicle and bicycle parking that will be 
required in association with any increase in floor area or any loss of existing parking spaces. The 
Assessment  District  Report  can  be  found  on  the  City’s  website  at 
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/39402.  
 
ADA Accessibility 
The City is currently commencing upon an ADA Accessibility Transition Planning update process 
and will  learn more about basic Ramona/Lytton Parking Lot C recommendations at that time. 
The  forthcoming  formal  application  process  will  identify  what  ADA  pathways  and  parking 
spaces, if any, would be necessary as a result of the project. 
 
Forthcoming Formal Application 
The  forthcoming  formal  Architectural  Review,  Historic  Review,  and  Conditional  Use  Permit 
application  process  will  identify  construction  staging  locations,  Avenidas  operations  during 
construction, all of  the proposed  land uses  for  the  subject property, and will entail  standard 
review of  the project under  the California  Environmental Quality Act  (CEQA).  The Public Art 
ordinance is also applicable to the project.  
 
The project will return to the HRB for Preliminary Review on July 23, 2015. The associated staff 
memo is located on the City’s website at 
http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/48210. The project will return to 
the ARB for a Study Session on July 30, 2015. When released, the associated staff memo will be 
available on the City’s website at http://www.cityofpaloalto.org/gov/boards/architectural.asp.   
 
Attachments 
Attachment A:     Avenidas Program/Project Description, dated May 1, 2015 
Attachment B:     Avenidas Preliminary ARB/HRB Project Plans, dated May 27, 2015 
Attachment C:     PRC Brainstorming Exhibit 
Attachment D:    Project Location Map/Parcel Report 
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Attachment E: Project Plans – delivered to ARB Board Members only 

 

Also available online at:  

http://www.cityofpaloalto.org/gov/depts/pln/new_projects/commercial_and_mixed_use_projects.asp 

 

http://www.cityofpaloalto.org/gov/depts/pln/new_projects/commercial_and_mixed_use_projects.asp
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