












City and County of San Francisco  

Board of Appeals 

Cynthia Goldstein 

1650 Mission Street, Suite 304 

San Francisco, CA 94103 

 

From  

Dave Cardinal  

1125 Broderick  

San Francisco, CA  

 

Dear Cynthia 

We were saddened by the request for the jurisdiction request by some occupants in the neighborhood.   

I apologize for any problems this has caused for the City.  

Upon the receipt of the Jurisdiction Request, we went back and reviewed what we had done for the 

permitting, neighbor notification and review of the original code.  Please note that we are convinced 

that we pulled legitimate permits through proper channels, filed proper notification and the City 

Planning and Building Department issued them correctly.  Further, we met with the people in question 

and made substantial changes to be good neighbors.    

We have worked very hard to be good neighbors during our renovation project at 1125 Broderick.  We 

have followed the codes, submitted for permits and taken into accounts requests by the neighbors to 

make reasonable changes to keep the neighborhood unity intact.   

We went above required notification to the neighbors.  We did provide notification to the adjacent 

neighbors.  Prior to construction and during construction we have met with them several times to 

discuss the project, status and have become friends with some of them.  We are helping some of the 

neighbors with their homes as well.   

Please note that the people on this Jurisdiction Request are not adjacent neighbors.  Their property is 

separated from our property by another residential building.  They don’t have a standing to make this 

Jurisdiction Request as the code does not indicate they were required to be notified.  Regardless, they 

have been aware of the building permit for months. This Jurisdiction Request is not timely, per code nor 

reasonable.  Per the Exhibits provided, you can see that from 2010 Eddy Street Apt C, there is clearly a 



building, with the solar panels on top, between their buildings and ours.  In the photos, you cannot 

really see our roof deck except for clear rails.  From 2066 Eddy Street, you can barely see the rails over 

the tree.   

We (and the City) were contacted in June 2014 by Josh Krieger and Jing Liang in regards to concerns 

about our roof deck.  At the time they indicated they had contacted the City and made a complaint 

about the deck and how it was blocking their views.  

1)  The next day your building inspector met me at the site, walked the project, and reviewed the 

permit documents and confirmed we were working within the approved building plans.  The 

case was closed by the City at that time.   

2) I met with Ms. Liang to discuss the roof deck.  She indicated at that time that she was concerned 

about her loss of views due to our roof deck.  I indicated that I would see what we could do to 

minimize impacts to the decks.   

3) Please note that the original plans do have 42” high solid rails at the sides of the roof and clear 

glass at the center.  There is no penthouse or other significant projections above the roof.  We 

have worked hard and spent a lot of money to redesign the roof deck and minimize any rooftop 

impact to views.  We reduced the rooftop solid walls to roughly 40% of the original wall length, 

reduced the usable size of the roof deck by roughly 10%.  We have spent roughly $10,000 and a 

large amount of time and money on all of this; in an attempt to be good neighbors and reduce 

impacts from an approved roof deck with work that was partially completed.  We worked with 

the designers, rails installers and received quotes on other designs to further minimize impacts.   

4) The only way we could remove the remaining rail was an additional $20,000 fire rated glass rail.  

Mr. Krieger very generously offered to pay $8,000 for such a rail.  I indicated to him that we 

were not prepared to pay an additional $12,000 to replace the remaining rail.  This is when Mr. 

Kreiger and others filed a Jurisdiction Request. 

Please note that this Jurisdiction Request is not reasonable to grant.  We did notify our neighbors.  We 

did meet with these people in the neighborhood when requested.  We did spend a lot of time and 

money to be good neighbors and lessen impacts, even though it was not required.  We did meet with 

the City inspectors when requested.  We have done the right thing time and time again.  Even if a new 

appeal period was granted, as these neighbors are not adjacent to the property, they would not have 

the right to avoid the completion of the deck.  These neighbors do not have a reasonable stance and this 

Juristiction Request is not reasonable.  We are asking you to please deny the Juristiction Request.   

Thank you,  

David Cardinal 

   



Please note that the below is an analysis of the City Codes applicable to the roof deck.  The bold is our 

clarification of how the code impacts our project.  

CODE DISCUSSIONS:   

The complaint indicated two items from the occupants at 2010 Eddy Street and 2006 Eddy Street.  The 

first is that they were not notified of a roof deck.  We will show below that no notification was required 

by the planning code (although we did notify adjacent neighbors beyond what was required).   

The second is that the roof deck is a violation of privacy permitting clear views into their homes.  There 

are no privacy rights in the City of San Francisco, especially by non‐adjacent buildings.   

As noted in the complaint, there is a valid building permit for the roof deck at 1125 Broderick.  Your staff 

at the building counter worked with us during the permitting process and spent time with us reviewing 

the permitting recently and confirmed that permits were issued per code and no notification was 

required.  

1. Per the City of San Francisco General Planning Information regarding Decks,  dated October 

2002, Reprinted July 2011 that is available at the Planning Department and on line:  

a. ‘The addition of decks to existing buildings requires a building permit application with 

plans if any part of the walking surface is more than 30” above grade.  (Roof decks also 

require a building permit).  Such a permit was submitted for, and issued.  

b. “Some decks may be approved over the counter (OTC) by the Planning Department.  

Others require neighborhood notification as described below.”  Please note that per 

common lexicon within the City of San Francisco, “Over the Counter” permit issuance 

indicates that no neighborhood notification is required.  

c. “Under the Planning Code, and associated Zoning Administrator interpretations, some 

minor projects have been deemed exempt from the notification requirement.  Decks, 

in certain instances, are exempt from notification.” 

d. “If the proposed roof deck or access to it is on a portion of the structure that 

encroaches on a yard or set back, a ‘non‐complying’ structure under the Planning Code, 

then all railings are limited to 42 inches tall and of an open deism and a limited notice 

will be required.  In these cases, the Planning Department will notify owners and 

occupants of all properties which border the subject property.  Adjacent neighbors will 

be given a 10 day period to raise any concerns they might have regarding the project.” 

i. Please note that the 1125 Broderick roof deck is on a complying structure and 

this notification section does not apply to the subject project.  This section is 

discussed here to illustrate that only limited notifications are required, even 

on non‐compliant structures.  

ii. The code clearly indicates that the only people who would have to be 

notified would be owners and occupants of “properties which border the 

subject property” and “adjacent neighbors”.  The complainants are not 

“bordering” or “adjacent”.  As a result, even if this deck was on a non‐



compliant structure, the neighbors do not have the legal right to be notified 

and do not have the legal right to an appeal.  The City Planning and Building 

Departments did follow protocol and issued the permit correctly.   

2. Per the City of San Francisco Planning Department Zoning Administrator Bulletin No. 4, Public 

Notification for Building Permits in Residential and Neighborhood Commercial Districts Dated 

October 2002 and reprinted June 2011, “*New interpretation:  The 4/1998 interpretation 

above is further refined to eliminate the conflict between items 2 and 3 to read as follows:  

9/2002:  Unenclosed decks and stairs in RH and RM districts require the notification of 

neighbors only when:  91) They encroach into the required rear yard via Sections 136(c)(25); or 

when (2) They are decks that are supported by columns or walls other than the building wall to 

which is attached and are multi‐level or more than 10 feet above grade; or when (The deck is 

more than 10 feet above grade; or which (3) The building Code requires a one‐hour wall 

greater than 10 feet in height for the proposed deck and/or stair.  *New interpretation (This 

interpretation formally authorizes long‐standing Department practice and does not constitute 

a change in policy”.  This section clearly indicates that neighbor notification was not required 

as it does not encroach in the rear yard, is not supported by columns or walls, and does not 

require a one hour wall greater than 10 feet in height.   

 

 



The approved set
of plans show the
red boxes as solid
1 hour walls. WE
have replaced with
glass railings.

This is the one area we we have problems eliminating the solid wall, 42" high from roof deck. The railing for this
area is $20,000 alone. We don't have it in our budget. I thank you for the generous offer to help pay a portion, but it
is not feasible to change this at this time.

Per your request, we have worked really hard to get the revisons to our permitted roof deck to
avoid any visual impact from your home. We have eliminated most of the roof top structures that
are not glass. We have spent roughly $9,000 to do so. We have eliminated most of the roof deck
walls and replaced them with glass rails. This has decreased the size of the usable roof deck by
roughly 10%. We don't have funds in the budget to make the remaining wall 1 hour rated glass. I
received two verbal proposals, both about $20,000 to make the remaining wall out of fire rated
glass (Ali from GlassAll in San Franciso is the one we typically use). I hope our efforts to be a
good neighbor will be sufficient to make you happy.

We have changed
the planned roof
hatch to a much
lower profile roof
hatch, roughly 12"
less than the
original proposal
when shut and 36"
lower than the
original when each
are open.

Area previously accessible. To avoid a 1 hour rated rail
at the perimeter, we made the deck smaller and pulled
the rail off the property line.

David
Text Box
The approved set of plans show the red boxes as solid 1 hour walls.  We replaced with glass rails to appease neighbors, after walls were built.

David
Text Box
This is the one area, away from complaints, where we had problems reducing the solid wall, 42" high from roof deck.  This deck is $20,000 alone.  

David
Text Box
Area previously accessible.  To avoid 1 hour rating at perimeter and appease neighbors, we made the accessible deck smaller, removed the solid wall and installed glass railing.  There is glass rails at the property line, but access at this area is restricted.

David
Text Box
We have changed the planned roof hatch to a much lower profile when shut that slides open, removing a 36" open hatch.  Much lower. 
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David
Text Box
Original roof deck approved

David
Callout
Note, original approved plan had solid walls.  These were framed and removed at request of neighbors. 
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David
Callout
Complaintants.  Not adjacent properties
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Callout
Subject project

David
Callout
Complaintant

David
Line



David
Callout
1125 Broderick

David
Callout
Complaintants

David
Line




