
Case Name:

Project Number:

Domenico Elizabeth Accessory Structure Variances

Request for Comments

PRA2024-00002

The Adams County Board of Adjustment is requesting comments on the following application: 1) 
Variance from the maximum allowed lot coverage of 12.5% to allow 21% lot coverage; 2) 
Variance from the right-of-way setback requirement to allow an accessory structure to be 5 feet 
where 50 feet is required; 3) Variance from the side setback requirement to allow an accessory 
structure to be 5 feet from the side property line. This request is located at 7040 ELIZABETH ST. 
The Assessor's Parcel Number is 0182501207003.

March 11, 2024

Owner Information: DOMENICO VICTOR A AND MONICA A

7040 ELIZABETH ST
DENVER, CO 802297515

Please forward any written comments on this application to the Community and Economic 
Development Department at 4430 South Adams County Parkway, Suite W2000A Brighton, CO 
80601-8216 or call (720) 523-6800 by April 4, 2024 so that your comments may be taken into 
consideration in the review of this case.  If you would like your comments included verbatim please 
send your response by way of e-mail to LCampbell@adcogov.org.

Once comments have been received and the staff report written, the staff report and notice of public 
hearing dates may be forwarded to you upon request.  The full text of the proposed request and 
additional colored maps can be obtained by contacting this office or by accessing the Adams County 
web site at www.adcogov.org/current-land-use-cases.

Thank you for your review of this case.

Lia Campbell
Planner II
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LEGAL DESCRIPTION 
NW ¼ of SecƟon 1, T3S‐R68W, Adams County 
 
 
 
WRITTEN NARRATIVE FOR VARIANCE REQUEST 
Which dimensional standards, performance standards, or physical requirements cannot be met?  
 
IntroducƟon: 
In 2013, four variances and rezoning of some of the involved land was applied for and granted by the 
county. (See PRA2013‐00002 and PRC2013‐00013.) AŌer the variances and rezoning were granted, Victor 
A. and Monica A. Domenico opted, at that Ɵme, not to build the anƟcipated accessory structure. There 
was some difficulty with the building provider. Rather than build, they rented space in Commerce City, 
which is no longer tenable. They are now revisiƟng building on their lot; however the variances have 
expired for the condiƟons that remain the same. Much of the language in this applicaƟon was taken 
directly from the previous applicaƟon and review by staff.  
 
Variance #1, Lot Coverage: 
In 2013, a variance for lot size was applied for and granted. (See PRA2013‐00002 and PRC2013‐00013.) 
This allowed three parcels of land to be united into what is now one parcel. The variance allowed for a 
variance of 1.73 acres, unifying all the parcels in one .773‐acre lot. If the lot was a normal 2.5‐acre A‐1 
lot, a variance would not be required as .3125 of an acre (13,612.5 square feet) of coverage would be 
allowed. This lot is capped at .097 of an acre (4,209 square feet) of coverage per code (secƟon 3‐08‐06‐
06‐03). The exisƟng house and garage are over this limit by 139 square feet. With the addiƟon of the 
2,520 square foot hay barn that the Domenico’s would like to build, there would be a total of 6,868 
square feet of coverage. This is well under the normal lot allowance. Unless there is a variance granted, 
the Dominico’s are not able to build an agricultural building of any kind.  
 
Variance #2, 100 Foot Front Setback Requirement: 
The property abuts I‐76, and even though there is no access to I‐76, this is considered a front setback. 
(See SecƟon 3‐08‐06‐04‐01.) A 5‐foot setback from the R‐O‐W line is requested and this would place the 
north wall of the proposed hay shed 20 feet from the sound wall within the I‐76 R‐O‐W. If the variance is 
not granted, there is no other locaƟon on the property that this building could be constructed. Quite 
literally, this is the only locaƟon where the building will fit.  
 
Variance #3, Side Setback: 
The minimum side setback in A‐1 zoning is 10 feet, and a variance allowing a 5‐foot setback from the 
west property line is requested. (See SecƟon 3‐08‐06‐04‐02.)  
 
 
Why are you unable to meet this standard? 
 
Variance #1, Lot Coverage: 
This lot is a unique parcel. In 2013, it was pieced together from three separate parcels into the one lot, 
smaller than what would be considered an A‐1 sized lot. Normally, A‐1 lots are designed to have an open 
feel as they are found in rural seƫngs. At this locaƟon, the surrounding area is either zoned A‐1 and 
developed similar to this site or zoned industrial and used for that purpose. The surrounding industrial 
lots are not similarly capped with any lot coverage requirements.  As a result, reserving the open 



agricultural feel and nature in this area, intended for A‐1 zoning, is not possible; increasing the amount 
of property coverage, on this lot, would not be different from the surrounding area. It is also noteworthy 
that the Comprehensive Plan designates this site and surrounding area as industrial. To have lot coverage 
similar to an industrially zoned area would not be abnormal or out of place. As noted previously, the 
variance is necessary in order to construct any type of accessory structure, something that had been 
approved though the 2013 variance applicaƟon. As with that variance, a variance of 7.5% is requested 
for up to 20% lot coverage to allow for a liƩle flexibility in the hay shed size. 
 
Variance #2, Front Setback: 
In the A‐1 zone district code, it states that an accessory structure must be at least 10 feet to the rear 
structure line of the principal dwelling, or 100 feet, whichever is less. The house is setback 102 feet from 
the front property line. This requirement cannot be met because of how the site is already developed 
and the fact that there is an access easement running through the site. This has created a physical 
hardship specific to this lot. The exisƟng house is located in the southeast porƟon of the site, and the 
exisƟng garage is located in the northeast porƟon of the site. In‐between the house and the garage is the 
access easement. The only feasible place to put a new structure on the site would be in the northwest 
corner. There is already precedence for this request in that the exisƟng garage is about 15 feet from the 
north property line along I‐76. This site does not have, nor will it ever have, direct access to the 
interstate. There is a sound wall located about halfway between the north property line and the 
interstate which would block views looking into the site.  
 
Variance #3, Side Setback: 
The neighboring property is zoned I‐1 and would be allowed to build within five feet of the property line. 
In addiƟon, 5 feet is the required side setback for accessory structures in all of the residenƟal zoned 
districts except for A‐1 and RE. Due to the fact that an easement runs through the site, and because of 
how the site is already developed, this requirement cannot be met. There is no other locaƟon on the lot 
where this building of this size would be able to be built. If the variance is not granted, the building 
would have to be significantly shortened in size, limiƟng its usefulness, and therefore defeaƟng its 
purpose. If this were a tradiƟonal A‐1 zoned lot, there would be no problem construcƟng an even larger 
building. If it were an industrially zoned lot, like much of the surrounding area, a variance would not be 
necessary.  
 
Conclusion: 
The Domenico family would like to uƟlize their property in accordance to what allowed on A‐1 zoned 
property. The building will serve their farming operaƟons, keeping their hay dry and out of inclement 
weather, which is extremely damaging to their product. Due to the small size of the lot and locaƟons of 
other developments, they are limited in where they can build, a situaƟon that was not self‐imposed. The 
variances being requested are compaƟble, and not detrimental, with the surrounding zoned properƟes 
in the area, the Comprehensive Plan, or to the health, safety, or welfare of those inhabitants of the area, 
and are consistent with the regulaƟons given the exisƟng condiƟons in the area and property. Given the 
mix of uses in the area, the applicant’s proposal would be consistent with the area and neighborhood. 
The site would conƟnue to be used as it has been for the past fiŌy years, just with the addiƟon of an 
outbuilding. Approval of these requests is a logical and reasonable approach for this property. The 
Domenico family requests a favorable recommendaƟon from the County Staff and variances’ approval by 
the Board of Adjustment.  
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