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USE VARIANCE STANDARDS: 

1)  Description of Hardship 

Prior to Hope House Incorporated purchase of the property at 573 Livingston Avenue, the prior 
owners of the property had listed the property for sale for industrial/manufacturing purposes in 
excess of six years.  The prior owners had actively listed the property with real estate brokers 
specializing in the sale of commercial/industrial properties and advertised the listing in numerous 
trade journals and flyers.  The following information is provided as requested: 

a)  Estimated cost of the proposed improvements/alterations to the property that necessitates the 
variance(s)? 

The property was vacant and currently is only partially utilized for the first Hope House building.  
No retro‐fitting is necessary to use the property for the planned purpose. The planned 
investment in the proposed residential project is estimated at $4,000,000. 

The property had been listed for sale for in excess of six (6) years.  The property remains 
underutilized and Hope House wises to expand its current operations to include a second 20 bed 
facility and an ancillary multi‐purpose recreation building. 

b)  How was this estimate determined? 

The construction costs for the planned project were developed for the NYS Office of Alcoholism 
and Substance Abuse Services (OASAS) by Lammon Architects, Inc. as a part of an expansion 
feasibility study. 

c)  When was this property purchased? 

According to the prior owners the property was purchased sometime in 1988 at an 
approximate cost of $400,000.  A small portion of the original site was sold for $100,000.  HOPE 
House Inc. purchased the property for in 2008 after receipt of the first variance noted above. 

d)  What was the purchase price of the property? 

Hope House purchased the property in 2008 for $399,000. 

e)  What is the present value of the property? 

Property values in the area have stayed relatively flat for the past four years.  The current 
property value of the land remains roughly the same as the prior sale price above and with the 
prior improvements were valued at 2,000,000. 

If a professional appraisal has been done of the property, what is the appraised value? 

An appraisal has not been completed for the property as it exists after construction of building 
number 1. 

f)  What are the monthly/annual expenses for the property? 
i)  Monthly mortgage:   $0.00 
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ii)  Monthly heat/electric: $2,772.00 
iii) Monthly sewer/water: $571.00 
iv) Yearly Taxes: Tax Exempt  
v)  Yearly Insurance: $7,510.96 
vi) Other: N/A 

g)  Amount of outstanding debts against the property per, month? $0 

h)  How much income is generated from the property per month? $0 

i)  What is the nature of this income (rent, sales, etc.)? N/A 

j)  Is your property currently for sale? No 
 (if no, then continue with question I) 
How much were you asking for the property? 
How long was the property for sale? 
How was it advertised? 
How many offers were made for the property and for how much? No offers have been received 
Was the property listed with a realtor?  Yes  No 
If Yes, then please list the realtor: 

K)   Explain how you would be negatively affected in an economic or financial way if you did not 
obtain the variances requested.  Please do not comment on your personal financial situation.  Your 
answer must address economic circumstances in relation to the property and its present inability to 
provide you with a reasonable financial return under the present zoning regulations. 

The prior property owner was unable to sell the property for over 6 years with an MI classification.  
The current owner has now rehabilitated the property, bringing it back into use with added value 
to the neighborhood however the property remains underdeveloped and Hope House is in need of 
additional space.  Hope House owns the property and if the variance is not granted Hope House 
would need to find additional property within the city to accomplish its needed expansion.  Land 
acquisition costs and operational logistics would greatly impact the economic viability of the 
planned expansion should Hope House need to find an alternate site for this needed expansion. 

2) Uniqueness 

This project site is unique in that it is not large enough to accommodate most 
industrial/manufacturing uses and was previously granted a use variance to allow for the 
construction of the first Hope House facility currently in use on the property.  The site is directly 
adjacent to the R‐3A district and the LC District making industrial development problematic.  
Development as a residential use will protect the character of the neighborhood and adjoining 
uses. 

Subsurface condition on the site (uncontrolled fill) does not provide a sound structural base for 
many industrial uses.  Prospective industrial/manufacturing uses seek other sites to minimize site 
development costs.  Use of the site for residential purposes as proposed eliminates the need for 
significant geotechnical stabilization methods. 

We are not aware of sites within the district with similar constraints. 
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3) Character of Neighborhood 

The requested variance will not have a detrimental impact to the character of the community. As 
noted, land use in the neighborhood is a mix of industrial and residential uses, gradually migrating 
to more of a residential structure.  Directly adjacent to the site is the Tivoli Apartment complex.  
The West Hill neighborhood is predominantly residential.   The proposed project will provide 
needed residential rehabilitation facilities to strengthen the community.  The planned use will have 
minimal impact on traffic and safety. 

4) Self‐Created 

The hardship is not self‐created.  The prior owners of the property had diligently attempted to 
market the site for uses allowed within the Ml District with no success.  The current property 
owners only purchased the property once the existing 20 bed facility had received a use variance. 
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Hope House Inc., Project Narrative 

 
Hope House Inc., Adolescent Program proposes to construct Building Two, a new 20 Bed Adolescent Facility at 

573 Livingston Avenue, Albany, New York, which would be a facility for chemical dependent youths who are in 
need of highly structured addiction treatment and prevention services. This building will be the second building, 
and similar to the first building with minor changes.  In addition to the new Building No.2, a new Multi‐Purpose 
Recreation Building is proposed for indoor activity (basketball/exercise) with an indoor storage area. The second 
20 Bed Adolescent Facility will be located to the northwest of the first building at 573 Livingston Avenue. The 
new Multi‐purpose Recreation Building will be located between the existing Building One and new Building Two 
but set back in a subordinate fashion.   

 
The New York State Office of Alcoholism and Substance Abuse Services (OASAS) will license, provide 

regulations, and fund this project. Besides funding, OASAS will also assist in the overview of the education and 
prevention programs at the facility. Hope House, through The Roman Catholic Diocese of Albany, supports this 
program and "out reaches" to those individuals through their chemical dependency programs for youth. 

 
The total gross site area is approximately 6.54 acres.  The building footprint coverage area for the new 

Building Two is 5,273 square feet and the building footprint coverage for the Multi‐purpose Recreation Building 
is 4,800 square feet. (The building footprint coverage area for existing Building One is 4,862 square feet.) 

 
The property is located in the City of Albany's Zoning District‐ General Industrial M1.  In order to 

accommodate the proposed health care land use, the applicant was granted a Use Variance from the Board of 
Zoning Appeals (ZBA) on August 29, 2007.  The Use Variance was granted specifically for the construction of 
Building One, a single building that would be up to 9,800 sf in size constructed in a two story configuration with 
a finished basement.  Allowed uses under the variance included living space for 20 adolescents, classrooms, 
support facilities and an administrative suite.  The site and building were to be residential in appearance, be 
landscaped and screened from adjacent properties and include twenty six parking spaces.   
 

When reviewing and establishing the variance the ZBA granted the minimum acceptable relief needed to 
advance the proposed project.  To accomplish this, the ZBA approved a use variance that covers Building One.  
To expand the use of the site for additional structures and additional adolescent residents it may be necessary 
to apply for a second use variance.    
 

Surrounding land uses currently include a mix of residential apartments and commercial buildings.  Main 
entry to the site and the building will be via double entry drives to the parking areas. The building will "setback" 
approximately 90 feet from the front property line, similar to Building One and the adjacent Tivoli apartments.  
This will form a "streetscape" to match the neighborhood as desired by the City of Albany. 

 
Pedestrian sidewalks will be provided along Livingston Avenue and from required building exits. An existing 

storm water management basin is located on the northeast side of existing Building One. New storm water 
management facilities including water quality measures and a second basin will be located to the northeast of 
the proposed multipurpose building. 

 
All new service utilities will be underground. These include all major utilities such as sanitary sewer, domestic 

and separate fire suppression water, storm water, telephone, natural gas, electric power, and communication 
services. 
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Photo #1 - Existing Facility, South Elevation 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Photo #2 –Existing Facility, South and East Elevations 
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Photo #3 - Proposed Location of Second Facility 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Photo #4 – Proposed Development Area East of Existing Parking lot 
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