
 

 

DETAILED DEVELOPMENT PLAN STAFF REPORT 
 

Docket Number:  2018‐01‐DP 

Public Hearing Date:  January 4, 2018 

Pre‐Application Conference:  November 16, 2017 

Description of Request:  The applicants have applied for approval of a Detailed Development Plan on 
tracts of land totaling 1.45 acres located on Patrick Way.  The Plan proposes the construction of eight 
(8) one bedroom units and sixteen (16) two‐bedroom units along with the six (6) existing multi‐family 
dwelling units on the property, for a total development of thirty (30) dwelling units.   This property  is 
zoned RM‐4 (Multi‐Family Residential).  

 
Owner/Applicant:  Developer/Applicant: 
Jason Mills 
1207 US 31W ByPass 
Bowling Green, KY 42101 
 

Westen Street Apartments, LLC.  
1136 South Park Drive  
Bowling Green, KY  42103  
 

Location of Property:      1703 Patrick Way 

PVA Parcel Numbers:     040B‐44‐106, 108 and 
109 
 

Current Zoning:         RM‐4 (Multi‐Family Residential)  
 

Development Size:  
   
 
 

1.45 acres  Existing Land Use:     Multi‐Family Residential, Vacant 
 
 

Existing Land Use of the Surrounding Area:  The surrounding area is mainly comprised of single family 
residential  and multi‐family  residential  uses.    There  are  also  public,  public‐institutional,  commercial 
and agricultural uses in the area, as well as vacant tracts in the general vicinity.   
 
Zoning History:  
R‐2 (Two‐Family Residential)  is the original zoning of the property.   In March, 1975, the property was 
rezoned  from  R‐2  (Two  Family  Residential)  to  R‐4  (Multi‐Family  Residential).    The  property  was 
converted  from  R‐4  (Multi‐Family  Residential)  to  RM‐4  (Multi‐Family  Residential)  through  an 
amendment to the Zoning Ordinance in December, 2001. 
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DETAILED DEVELOPMENT PLAN REVIEW 

Section 3.11.5 of the Zoning Ordinance states the following: 
 

Detailed  Development  Plan  Required:  Prior  to  the  issuance  of  building  permits,  a  detailed 
development plan shall be approved by the Planning Commission for the following: 
 

 Townhomes, multifamily housing, or group living with twenty four (24) or greater units. 

   
STAFF REVIEW  

This  plan  was  reviewed  based  on  the  RM‐4  (Multi‐Family  Residential)  development  standards  as 
follows: 

  Allowed / Required Provided

Lot Coverage:  85%  59%

Setbacks:  Front:   25’ setback  25.0’

  Rear:    25’ setback  25.0’

  Side:     10’ setback (proposed bldg.) 85.0’ (South) 

  Side:     10’ setback (existing bldg.)

Side:     10’ setback (proposed bldg.) 

0’ (South)(existing non‐conforming)

10’ (North) 

Parking:  Proposed 1 BR = 1.5 spaces x 8 units = 12

Proposed 2 BR = 2.5 spaces x 16 units = 40 

Existing 1 BR = 1.5 spaces x 4 units = 6 

Existing 2BR = 2.5 spaces x 2 units = 5 

Total Spaces Required = 63  

 

Total spaces provided = 63 

Building Height:  6 stories above grade 27’ (2 stories above grade)

Landscaping:  The  landscaping plan submitted meets the requirements of the Zoning Ordinance 
and is approved. 

Drainage:  The  drainage  plan will  be  reviewed  by  the  City  of  Bowling  Green  Public Works 
Department and final approval will be required, prior to the  issuance of a building 
permit. 

Signage:  The development has not proposed any signage at this time.  Any proposed signage 
would  be  required  to meet  the  requirements of  the  Zoning Ordinance.    Signage 
would be  limited  to an entrance  sign, must be monument  type with a maximum 
sign face area of sixty (60) square feet and a maximum height of five (5) feet. 
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STAFF REVIEW (Continued) 

Traffic:  A Traffic Impact Study (TIS) was not required for this submittal.  

Access:  The development has one  (1)  existing  access point  and one  (1) proposed  access 
point  to  Patrick Way.    Access  has  been  reviewed  and  approved  by  the  City  of 
Bowling Green Public Works Department.  

 

STAFF ANALYSIS 

The applicants have submitted a Detailed Development Plan to develop an additional twenty‐four (24) 
multi‐family  dwelling  units,  in  addition  to  the  six  (6)  existing  multi‐family  dwelling  units  on  the 
property.   The proposed development will have  two  (2) access points onto Patrick Way, utilizing an 
existing access point, while constructing a second access point to Patrick Way.  The proposed detailed 
development  plan meets  the  requirements  of  the  Zoning  Ordinance,  except  for  the  conditions  of 
approval listed below. 

SUGGESTED CONDITIONS OF APPROVAL 

 The drainage plan must be finalized and approved by the City of Bowling Green Public Works 
Department, prior to the issuance of a building permit; 

 Plat must be  recorded  consolidating  the  lots  into one new  lot,  revising  the  existing building 
setback  line(s), add a parking and cross access easement, provide parking stops/blocks for the 
existing six (6) space parking area and provide additional  landscaping around the existing four 
(4) space parking area along Patrick Way, prior to the issuance of a building permit. 
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MOTIONS 

MOTION TO APPROVE: 

I make the motion to approve the Detailed Development Plan, Docket number 2018‐01‐DP subject to 

the following conditions: 

 The drainage plan must be finalized and approved by the City of Bowling Green Public Works 
Department, prior to the issuance of a building permit; 

 Plat must be  recorded  consolidating  the  lots  into one new  lot,  revising  the  existing building 
setback  line(s), add a parking and cross access easement, provide parking stops/blocks for the 
existing six (6) space parking area and provide additional  landscaping around the existing four 
(4) space parking area along Patrick Way, prior to the issuance of a building permit. 

 

 
My motion  is  based  upon  the Detailed Development  Plan’s  compliance with  Section  3.11.6  of  the 

Warren County Zoning Ordinance.     

 

OR 

 

MOTION TO DENY: 

I make the motion to deny the Detailed Development Plan, Docket number 2018‐01‐DP.  My motion is 

based upon the Detailed Development Plan’s failure to meet the requirements of Section 3.11.6 of the 

Warren County Zoning Ordinance as follows: 

 

I further request that the staff transmit a written notice to the applicant within 10 days of this action 

detailing the reasons for denial. 
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