










ZONE Consu l t ing   

 

email:   ZONEconsultingSF@gmail.com    mobile:  415/810‐5116 

 

 

 

APPEAL #14-164:  RESPONSE BRIEF FROM PERMIT HOLDER 
 

FOR HEARING: December 11, 2014 

SUBJECT ADDRESS: 2655 Broderick Street 

PERMIT APPL. #: 2012 04 06 7781 

PROJECT: Remove & Replace Planter Constructed w/o Permit 

FILING DATE: December 4, 2014 

 

Dear President Lazarus and Commissioners of the Board: 

On behalf of the property owners Mark and Carrie Casey, we offer this information and 

these responses to the appeal of the subject permit. Some background information on the project 

and the property follows this aerial site photo: 

SUBJECT PLANTER @ 
2655 BRODERICK ST 

2701 GREEN ST 
(APPELLANT’S) 

2731 GREEN ST 
(NEUTRAL ON PROJECT) 

2645 BRODERICK ST 
(SUPPORTS PROJECT) 

chuang
Received
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The permit now under appeal was filed by Mr. Mark Casey, the owner of the property at 2655 

Broderick St. The scope of work is to remove a planter near the north property line, adjacent to a 

light  court  cut  a  story  below  the  Casey’s  grade,  for  the Appellant’s  twelve‐unit  apartment 

building at 2701 Green Street, and replace the planter with a new concrete structure that is to be 

built with deep piers to prevent transfer of any forces on the retaining wall on the Appellant’s 

property  line  caused by  the planter,  either by gravity  (vertical)  loading,  or by wind  (lateral) 

loading.  

The existing planter was constructed by previous owners, years before October of 2007, 

when the Casey family acquired the property. It contains some tall, slender mature birch trees, 

as shown in the following photograph. 
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Permits are generally not required for structures built within three feet of natural grade. 

Although  the  top of  the planter  is about  three feet above  the existing wooden deck,  its height 

does exceed  three  feet above  the  soil  level below  the deck. Also,  for as  long as  twenty years 

predating the Caseys’ purchase of the property, other structures including part of a deck above 

the planter, and stairs from  that deck  to grade, were built under approved permits, but never 

received  their  required  final  inspection,  and were  thus  rendered  illegal.  Also,  a  roof  deck, 

originally proposed as part of a 1985 permit, but removed from the scope of work prior to that 

permit’s  issuance, was built  illegally by a previous owner. The Casey  family was unaware of 

these issues, as there was no disclosure regarding them from real estate agents, previous owners, 

or neighbors, and no record of violations prior to the purchase of the property. 

Sometime  in  early  2008  the Appellant  (Mr.  Irving Zaretsky)  approached  the Caseys 

with objections to the presence of the stair adjacent to his property, stating that City codes did 

not permit that. When told that the structure was allowed by Code, the Requester said he would 

have  the Code changed so  that  it wouldn’t be allowed, and  that his  legal pursuits would cost 

the Casey’s $75,000 or more. Because the Caseys chose to legalize a stair in a location that had 

been approved by permit, but had not received its final inspection under previous ownership, 

on a property they recently purchased in good faith, the Appellant began a six‐year campaign 

of bureaucratic complaints, a civil suit, and a relentless broadcast of distortions, misconceptions, 

and misstatements sent  to  the Mayor,  the District Supervisor,  the City Attorney, various DBI 

and  Planning  Department  directors,  managers  and  staff,  the  Zoning  Administrator,  City 

Commissioners, Mr. Zaretsky’s colleagues in The Cow Hollow Association, and others. He has 

filed 12 complaints with DBI, several of them identical to each other. 
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Mr. Zaretsky’s use of every means possible to impede approval of any application filed 

by the Caseys,  including that which would  legalize the planter, has taken  its toll of time, City 

resources,  and  funding  on  both  sides.  Although  this  virtual  war  has  been  waged  by Mr. 

Zaretsky on a broad front, the focus of this current appeal is specifically on the permit issued by 

DBI  that would  legalize  a  4’  x  14’  planter,  and  upon  completion, would  clear  the Notice  of 

Violation and Order of Abatement regarding it.  

No  brief was  filed  by  the Appellant,  so  our  response will  address  the  Preliminary 

Statement of Appeal, which comprises two points as grounds for the appeal. 

In  the  first point, he  states  that  the “Planter  surcharges  retaining wall of 2701 Green 

Street.” The permit application was with the City for a year of review. Mr. Zaretsky’s cadre of 

structural  and  geotechnical  engineers  reviewed  every  aspect  of  the  application,  and  made 

numerous requests for refinements and revisions. Those which DBI staff agreed were prudent 

or useful were  implemented  in  the  revised application  that was approved and  issued by  the 

City. It’s hard to imagine that any planter box design has ever received such intense scrutiny by 

all  three  parties:  the  applicant’s  design  team,  the  professional  staff  of  the  City,  and  the 

Appellants consultants. 

The design of the replacement planter was carefully crafted to AVOID surcharging the 

retaining wall. As the attached drawings show, the planter is founded on piers which are into 

sandstone bedrock, 5.5’ deeper than the face of the retaining wall. The piers are conservatively 

designed, with  heavy  shear  reinforcement  at mid‐length.  The  planter  is  heavily  reinforced,  

concrete, with appropriate drainage and  filter  fabric  to protect  that drainage and contain  tree 

roots.  Potential  additional  lateral  forces  from wind  loading  on  the  trees  in  the  planter were 
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considered.  The  design  is  based  on  an  exhaustive  geotechnical  report,  and  derived  from  35 

pages of structural calculations. Here is a detailed narrative of the design evolution: 

On March  31,  2011,  Patrick  Shires  (of  Cotton,  Shires  and  Associates,  Inc.  hereafter 

“CSA”)  inspected the properties with Patrick Buscovich (a structural engineer retained by Mr. 

Zaretsky),  Mr.  Zaretsky  and  his  attorney,  Robert  de  Vries.  Shiresʹ  field  notes  from  that 

inspection indicate that: 

"The retaining wall is still in relatively good shape. No significant cracks in wall. Therefore no 

damage so why repair? Wall is 98 years old. Batter is 3-1/4 inches to 3-1/2 inches over 4 feet 

where braced by structure and 3/4 inch to 1 inch over 4 feet where not braced by structure. 

Makes sense if not restrained. Garage wall battered 7/16 inch over 4 feet, but west of garage 

(where no bracing) is 4-1/8 inch over 4 feet batter. Therefore no retaining wall issues have 

manifested in decades of planter and trees being there; why should they suddenly impact wall 

within a few years? Also, no-one knows depth of planter footing or details of battered wall 

construction." 

CSA conducted a geotechnical investigation of the surcharge problem and submitted a 

report  entitled  ʺGeotechnical  Investigation  of Northern  Side  Yard  Improvements,  2633  (sic) 

Broderick Street, San Francisco, Californiaʺ dated February 3, 2012.  In  that  investigation, CSA 

found  that  there was  sandstone  bedrock  located  1.7  feet  beneath  the deck  staircase  concrete 

footing and 2.2 to 2.5 feet beneath the concrete planter box. The fill overlying the bedrock was 

found through laboratory testing to have significant cohesion which is known in soil mechanics 

to restrict  the amount of  lateral  load  that can be  transferred  to retaining walls. Soil mechanics 

calculations indicated that no surcharge lateral load would be transmitted to the retaining wall 

from the planter box, hence explaining the relatively good performance of and lack of distress to 

the  old  retaining  wall.  Nevertheless,  out  of  concern  for  future  seismic  performance  and 
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conservatism,  CSA  recommended  underpinning  the  planter  box  a minimum  2  feet  into  the 

underlying sandstone bedrock to assure no future lateral impact to the wall. CSA then prepared 

underpinning drawings and specifications for the existing planter box dated April 2, 2012. 

In December of 2012, Mr. Zaretsky dropped the civil lawsuit to pursue action through 

the DBI  complaint  process. He  retained  geotechnical  engineer  Frank  Rollo  to  review  CSAʹs 

report and recommendations. Mr. Rollo introduced concerns about tree loads and root loads on 

the retaining wall  including  lateral  loads on  the wall  from wind on  the  trees. CSA conducted 

research into the impact of roots and lateral loads on walls from trees and found that there was 

no  technical basis  for  this  concern  in  the geotechnical design and  textbook  literature and  the 

only detailed  study of  such a phenomenon was a  study  that was done  in Hong Kong where 

there are numerous  trees growing  atop and behind  stone gravity  retaining walls. This  study 

found no negative (in fact a positive) impact from trees or tree roots on these walls and no wall 

failures caused by wind  loading on trees. CSA prepared a technical response to the Rollo and 

Cox allegations with detailed information and calculations dated March 26, 2013.   

A  meeting  was  held  on  July  16,  2013  at  DBI  with  Rollo,  Cox,  Rodrigo  Sanchez 

(structural  engineer), Mr.  Zaretsky,  three  representatives  from  the City  (Richard  Tam,  Rudi 

Pada  and  Ed  Sweeney)  plus  owner Mark Casey,  Tony  Sanchez‐Correia  of ARS  and  Patrick 

Shires. The City of San Francisco DBI determined that we still needed to address tree roots and 

wind  loading  as  a  potential  problem  because  the  trees  in  San  Francisco were  of  a  different 

species  than  the  trees  in Hong Kong. Mr. Rollo  stated  that  if  the planter box did not have a 

bottom, simply underpinning it would not be sufficient. CSA indicated it probably did not have 

a  bottom  as  that would  kill  the  trees. DBI’s  plan  checker  agreed with Mr. Rollo. CSA  then 
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conducted  a  field  study  and  determined  that  the  planter  did  in  fact  not  have  a  bottom. 

Consequently, a decision was made by Mr. Casey to remove and replace the planter box.   

CSA addressed  the  tree  loading problem and  the wind on  trees  loading problem  in a 

report dated April 7, 2014. Design drawings for a new planter box that was founded deep into 

sandstone bedrock to counter possible wind loading of trees were prepared and submitted. Mr. 

Rollo  still  had  a  concern  that  lateral  loads  from  the  deep  piers would  somehow  impact  the 

retaining wall if the reinforced concrete piers were to deflect toward the wall. Consequently, the 

drawings were revised and void forms were added to the retaining wall side of the piers. Mr. 

Rollo and Mr. Cox still had a problem because maybe the sides of the piers would create lateral 

loading on the retaining wall. Consequently, the plans were revised and void forms were added 

to  the sides of  the piers. Mr. Cox still had a problem because maybe  tree  roots would escape 

from  the drain  openings  on  the  back  of  the planter  box  (away  from  the  retaining wall)  and 

somehow make their way out and around the planter box and back toward the retaining wall 

where they would somehow add lateral load to the wall. Consequently, the plans were revised 

at the counter to add geotextile fabric to the drain holes to limit root escape through the drain 

holes. The permit was approved by DBI, but Mr. Zaretsky appealed the permit based on a new 

allegation that the original retaining wall had two feet of freeboard and that two feet of soil was 

added by the prior property owner to surcharge the retaining wall. Removing two feet of soil 

would create a hole behind the wall toward which surface water would flow and collect adding 

a hydrostatic surcharge to the back of the wall unless it is somehow pumped out. CSA refuted 

this allegation and refused to modify the drawings with this soil removal because it is not good 

engineering and in fact could be considered negligent engineering. 
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This  issue  relates  to  the  second  point  raised  by  the  Appellant  in  his  Preliminary 

Statement of Appeal. The notion of recent additional  fill against placed his retaining wall has 

become an  idée fixe of Mr. Zaretsky. He believes  that somehow,  the grade of  the Casey s’ rear 

yard has been raised recently by two feet. In November of 2011, it was presumably Mr. Zaretsky 

who filed a complaint with DBI about this very issue. 

Code Enforcement  Inspector Donal Duffy abated  that  complaint over  two years ago. 

The Caseys did remove some soil from their rear yard, to correct grading and drainage  issues 

that could cause some water flow off their property. This corrected any Code issues to the City’s 

satisfaction,  if  not Mr.  Zaretsky’s.  The month  after  his  first  complaint  about  soil  level was 

cleared, he filed a second,  identical complaint. This complaint was found to be without merit, 

and was abated in December of 2012 with no work required on the Casey property.  

Mr. Zaretsky  (presumably  it was he;  complainant  information  is  suppressed on‐line) 

filed a third complaint about the soil level at 2655 Broderick (see Fig. 5), and his consultant Paul 

Cox twisted the findings in CSA’s soils report as follows, in reference to the rear stairs in a letter 

Mr. Cox wrote to Planner Mary Woods dated September 9, 2014: 

“Specifically, the vertical dimension showing that the existing stair at 3-feet above the ground 

level meets the 25-foot setback is incorrect in at least two ways. First, it is measured from the top 

of the existing unpermitted patio tile and not the top of the soil. Second, the soil level itself is 

backfill that is part of the illegal surcharge on the neighboring retaining wall that must be 

significantly reduced … 

“For background on the surcharge issues, I refer you to Cotton, Shires and Associates’ report 

to Mr. Casey’s then attorney James Biernat, dated February 3, 2012, and to WJE’s report to Mr. 

Zaretsky’s then attorney Robert Hendrickson, dated November 14, 2012. If you do not have 

copies of these reports, please let me know and I will forward them to you.” [Emphasis added] 
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CSA’s report stated clearly that three types of soil were found in the rear yard at 2655 

Broderick:  Type  1,  the  reuse  of  native  soil;  Type  2  fill:  imported  fill  placed  at  the  time  of 

construction  of  the  properties  about  100  years  ago;  and  Type  3  fill,  several  inches  of  recent 

accumulation  from  landscape  activities. Mr.  Cox  claims  that Mr.  Shire’s  report  verifies  the 

absurd assertion that two feet of the Type 2 fill was added in recent times, surcharging the wall 

long after its design and construction. Here is engineer Shire’s response to this distortion: 

“Regarding Mr. Zaretsky’s claim that Mr. Casey's predecessor added 2 feet of soil behind the 

retaining wall and his use of our report as justification for that claim:  

“Nowhere in our referenced geotechnical report did we state or imply that the original backfill 

of the old retaining wall was augmented within the past several decades by adding Type 2 fill. In 

the early 1900’s as it is today, it was/is common practice when constructing cut/fill lots such as 

those along Broderick Street to use both the native materials removed as fill as well as importing 

fill from offsite. They would cut on the upslope side of the lot and fill on the downslope side of the 

lot, building retaining walls at the property lines to add more level area for yards, etc. Because the 

builder of Mr. Zaretsky's lot wanted a parking garage beneath the structure and because his lot 

fronts on Green Street, they had to cut an additional depth to create a level lot and had to build a 

higher retaining wall to support that deeper cut. It was not the practice in the early 1900s, nor is it 

now, to build retaining walls at the boundaries of cut/fill lots that have 2 feet of freeboard (2 feet of 

unused retaining wall sticking up in the air). The different types of fill logged in our test pits behind 

the retaining wall simply represent Type 1 - the re-use of native materials, Type 2 - the import of 

offsite materials for the original lot construction as described above, and Type 3, more recent infill 

from detritus and landscaping activities. We are recommending that more recent Type 3 materials 

be removed in the area of the new planter box, but not the Type 1 and Type 2 materials from 

original construction. Those Type 1 and Type 2 materials have been behind Zaretsky's wall since 

it was built and removing them would create a sinkhole to trap water behind the wall, adding 
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hydrostatic pressure to it unless the water is somehow caught and pumped away. We 

recommend leaving the wall backfill conditions as they were intended to be when the wall was 

constructed.”  [Emphasis added.] 

For engineer Cox willfully to attribute to another design professional the misstatement 

that off‐site fill imported to the site a century ago is recently added fill is unconscionable.  

Mr. Shire’s report does make clear that a few inches of soil have accumulated since Mr. 

Zaretsky’s  wall  was  constructed  –  designated  “Type  3”  in  his  report.  This  additional  soil 

volume  is  attributable  to  landscaping  activities  –  the  accumulation  of duff,  tanbark,  and  the 

expansion of the soil level as plants mature and root systems expand. The Caseys have agreed, 

per Mr.  Shire’s  recommendation,  to  remove  some  of  this  accumulation  in  the vicinity  of  the 

property line shared with 2701 Green St. It is a few inches (not two feet) in depth.  

Rationality demands the answers to these questions: 1) Where is there any evidence of 

the preposterous idea that the original retaining wall was constructed more than two feet higher 

than  the  soil  it was  installed  to  retain?  2) Are  there photographs, permit drawings,  or  other 

evidence of  that  freeboard? 3) What was  the methodology  for  importing  several dump  truck 

loads of soil  into  the  landlocked rear yard of 2655 Broderick (hundreds of wheelbarrow  loads 

rolled through the garage and up the stairs to the yard above, or a crane with a scoop soaring 

over  the  roof)? And, 4) how did  that allegedly  raised  soil  level avoid burying  the  top of  the 

Casey home’s rear  foundation, and  the  top of  the retaining wall along  the Casey’s rear  (west) 

property  line, both  tops of which are visible  today? Were  those structures also built,  like Mr. 

Zaretsky apparently believes his retaining wall was, two feet higher than required to retain the 

soil level original to grading of the lots? DBI experts do not find this to be likely, nor do we.  

 



 

ZONE c o n s u l t i n g   Appeal 14‐164: Response Brief re 2655 Broderick St  Page 11 

This  fictional  idea  of  a  2‐foot  surcharge  on  the  century‐old  retaining wall,  on which 

both CSA engineer Shires and DBI Inspector Duffy saw no signs of poor performance or recent 

damage,  is  the  basis  for  another  attempt  to  derail  the  permitting  process  the  Caseys  have 

undertaken to clear the violations for structures which they did not install.  

Two applications now under Planning Department review, of which Mr. Zaretsky has 

requested Planning Commission Discretionary Review, deal with a rear stair to grade, and with 

legalization of a roof deck. Mr. Zaretsky states that none of these three independent structures 

can be considered in isolation because they all relate to the issue of this imagined surcharge on 

his wall. He has failed to explain how a roof deck at the front of the property, supported on the 

deep  foundations of  the Casey home, surcharges a retaining wall on  the other side of  the  lot. 

The soils report and engineering work of CSA also makes clear that a light‐weight wood‐frame 

stair and its landing near the supported span of Mr. Zaretsky’s retaining wall do not apply any 

lateral  load  to  the wall. And  finally,  regarding  the permit under  appeal  and now before  the 

Board, extraordinary measures have been taken to ensure that no loads from the planter or the 

trees within it will affect the retaining wall. 

We  therefore respectfully request  that  the Board uphold  the planter permit, and deny 

the appeal. 

Yours truly, 

 

Craig Nikitas 
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