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2.2.100 Purpose and Applicability.

This chapter applies to all development in the Central Business District (CB), Convenience Commercial District
(CC), Limited Commercial District (CL) and the General Commercial District (CG). Collectively, these districts are
the City’s Commercial Zoning Districts. The purpose of these zoning districts is to:

•    Allow a mixture of complementary land uses that may include housing, retail, offices, commercial services,
and civic uses, to create economic and social vitality and to reduce vehicle miles traveled;

•    Develop commercial and mixed­use areas that are safe, comfortable and attractive to pedestrians;

•    Provide flexibility in the location and design of new developments and redevelopment to anticipate changes in
the market;

•    Reinforce streets as public places that encourage pedestrian and bicycle travel;

•    Provide roadway and pedestrian connections to residential areas;

•    Provide transitions between high traffic streets and neighborhoods;

•    Encourage efficient land use by facilitating compact, high density development and minimizing the amount of
land that is needed for surface parking;

•    Facilitate development (land use mix, density and design) that supports public transit, where applicable;

•    Provide appropriate locations and design standards for automobile­ and truck­dependent uses;

•    Provide both formal and informal community gathering places;

•    Maintain a distinct storefront character that identifies the Central Business District;

•    Connect the Convenience Commercial District to neighborhoods and other employment areas; and

•    Provide visitor accommodations and tourism amenities. [Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006]

2.2.200 Zoning District Locations and Characteristics.
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Zone District Locations and Characteristics 

Zone District Location and Characteristics

Central Business District (CB) The Central Business District encompasses the historic downtown and central
business district that has commercial and/or mixed­use development with a
storefront character.

Convenience Commercial
District (CC)

The Convenience Commercial District is adjacent and connected to the
Residential District(s) it is intended to serve. Convenience Commercial uses are
larger in scale and area than neighborhood commercial uses and provide for
frequent shopping and service needs of nearby residents. The zone is intended
to provide locations for a wide range of small and medium sized businesses
and services as a convenience to the neighboring residential areas. New
convenience commercial nodes shall develop as commercial centers rather than
a commercial strip and be limited in size up to 5 acres.

Limited Commercial District
(CL)

The Limited Commercial District provides for a wide range of retail, service,
and tourist commercial uses in the community along highways or in new
commercial centers.

General Commercial District
(CG)

The General Commercial District provides a broad mix of commercial uses that
have large site requirements, are oriented to the higher classification roadways
and provide services to the entire City and surrounding area.

[Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006]

2.2.300 Permitted and Conditional Uses. Revised 6/16  Revised 5/17

The land uses listed in Table 2.2.300 are allowed in the Commercial Districts, subject to the provisions of this
code. Uses that are listed in Table 2.2.300 and land uses that are similar are permitted or conditionally allowed.
The land uses identified with a “C” in Table 2.2.300 require Conditional Use Permit approval prior to
development, in accordance with BDC Chapter 4.4.

Table 2.2.300 – Permitted and Conditional Uses 

Land Use CB *CC CL CG

Residential

Existing Residential Use P P P P

*New residential use as part of a mixed­use development P P P P

*Temporary housing C N C C

Commercial

Retail Sales and Service (non­automobile
dependent/oriented)

       

– building footprint less than 50,000 square feet P P P P

– building footprint greater than 50,000 square feet P C P P

Retail Sales and Service (*automobile dependent) N C P P

Retail Sales and Service (*automobile oriented) C C P P

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC04/BendDC0404.html#4.4
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Land Use CB *CC CL CG

Restaurants/Food and Beverage Services        

– with *drive­through C C P P

Restaurants/Food and Beverage Services        

– without drive­through P P P P

Offices and Clinics P P P P

Production Office N N C P

Convention Center/Meeting Rooms C N P P

Lodging (e.g., hotels, motels, *bed and breakfast inns,
*short­term rentals, hostels)

P P P P

Hospitals N N P P

Commercial and Public Parking P P P P

Commercial Storage        

– enclosed in building and on an upper story C P P P

– not enclosed in building N N P P

– enclosed in building on ground floor (i.e., mini­storage) N N C P

Entertainment and Recreation        

– enclosed in building (e.g., theater, fitness facility) P P P P

– not enclosed (e.g., amusement, outdoor arena) N N C P

Day Care P P P P

Redemption Center N N P P

Trailer Park/Campground N N C C

Mortuary N N P P

Wholesale Sales (more than 75% of sales are wholesale) N N P P

Veterinary Clinic (small animal) C P P P

*Mixed­use (residential with commercial/civic/industrial)
Mixed­use developments shall be subject to the use
limitations prescribed for the respective individual uses

P P P P

*Medical Marijuana Dispensary and Marijuana Retailer        

– building footprint 50,000 square feet or less P P P P

– building footprint greater than 50,000 square feet P C P P

*Marijuana Wholesale (more than 75% of sales are
wholesale)

N N P P

*Marijuana Testing, Research and Development Facilities P P P P

Public and Institutional

Government – point of service intended to serve the entire
City (e.g., City Hall, main library, main post office, main
Department of Motor Vehicles service center)

P N P P
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Land Use CB *CC CL CG

Government – branch service intended to serve a portion of
the City

P P P P

Parks and Open Space P P P P

Schools P P P P

Institution of Higher Education P N P P

*Clubs and Places of Worship P C P P

*Utilities (above ground) P P P P

Industrial

*Manufacturing and Production        

– greater than 5,000 sq. ft. N N C N

– less than 5,000 sq. ft. with retail outlet P P P P

Warehouse N N P P

Transportation, Freight and Distribution N N C P

Industrial Service (e.g., cleaning, repair) N N P P

Manufactured Home Sales N N C P

Lumber/Building Supplies N N C P

*Hydroelectric Facilities C N C C

*Marijuana Processing of Cannabinoid Concentrates and
Cannabinoid Products Not Including Processing of
Cannabinoid Extracts

       

– greater than 5,000 sq. ft. N N C N

– 5,000 sq. ft. or less with retail outlet P P P P

Miscellaneous Uses

*Small Hydroelectric Facility P P P P

Wireless and Broadcast Communication Facilities See BDC Chapter 3.7

Key to Permitted Uses    

P = Permitted N = Not Permitted C = Conditional Use

*    Special standards for certain uses subject to BDC Chapter 3.6.

[Ord. NS­2289, 2017; Ord. NS­2265, 2016; Ord. NS­2264, 2016; Ord. NS­2256, 2015; Ord. NS­2251, 2015; Ord. NS­
2240, 2015; Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2158, 2011; Ord. NS­2155, 2011; Ord. NS­2107, 2008; Ord. NS­2016, 2006]

2.2.400 Development Standards. Revised 12/16

The following table provides the general numerical development standards within the Commercial Districts.
Additional standards are contained in subsections (A), (B) and (C) of this section.

Table 2.2.400

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0307.html#3.7
http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0306.html#3.6
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Commercial Zoning District Development Standards 

STANDARD CB CC CL CG

Minimum Front Yard Setback,
see note (1) below

None None 10 feet 10 feet

Maximum Front Yard Setback,
see note (1) below and
subsection (C) of this section

       

– From street with on­street
parking

10 feet 10 feet 10 feet 10 feet

– From street without on­street
parking

10 feet 80 feet 80 feet 80 feet

Minimum Rear Yard Setbacks None None None None

Minimum Side Yard Setbacks None None None None

Maximum Lot Coverage None None None None

Maximum Building Height 35 to 70 feet
Subject to the

provisions of BDC
2.2.800

35 feet, except within
100 feet of the
Deschutes River

where height may be
further limited subject

to WOZ Review

55 feet, except
within 100 feet of
the Deschutes
River where
height may be
further limited
subject to WOZ

Review

55 feet, except
within 100 feet of
the Deschutes
River where
height may be
further limited
subject to WOZ

Review

Minimum Floor Area Ratio Floor Area Ratio of
2:1

None None None

Maximum Building Footprint,
see note (2) below

None 50,000 sq. ft. None None

(1)    Subject to the special setback standards of BDC Chapter 3.4 and the site layout and building orientation
standards of BDC 2.2.500.

(2)    See subsection (C) of this section.

A.    Setbacks. In some of the Commercial Districts, buildings are placed close to the street to create a vibrant
pedestrian environment, to slow traffic, provide a storefront character to the street, support future transit service,
and encourage walking. The setback standards are flexible to encourage public spaces between sidewalks and
building entrances (e.g., extra­wide sidewalks, plazas, squares, outdoor dining areas, and pocket parks). The
standards also encourage the formation of solid blocks of commercial and mixed­use buildings for walkable
Commercial Districts.

1.    Applicability. Except as modified by this section and BDC 2.2.500, Site Layout and Building
Orientation, the setback standards contained in Table 2.2.400 apply to all new construction and expansion
of existing buildings within the Commercial Districts.

2.    Maximum Setback Calculation. Where more than one building is proposed on a site, conformance with
the maximum setback standard is achieved when no less than 40 percent of the site’s frontage on a public
or private street is occupied by one or more buildings that conform with the building setback and orientation

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0304.html#3.4
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standards of this chapter. The maximum setback standard may be increased as necessary when an
approved usable public space with pedestrian amenities (e.g., extra­wide sidewalk, plaza, pocket park,
outdoor dining area or a public square with seating) is provided between the building and front property line.
(See also BDC 2.2.600, Commercial Design Review Standards, and 2.2.700, Pedestrian Amenities, for
related building entrance standards.)

3.    Front Yard Setbacks.

a.    General Standards. See Table 2.2.400, Commercial Zoning District Development Standards.

b.    Multiple Frontage and Corner Lots. For buildings on sites with more than one street frontage or
through lots, the minimum front yard setback standards in Table 2.2.400 shall be applied to all street
frontages. However, the maximum setback standard shall be applied to only one of the frontages.
Where the abutting streets are of different classifications, the maximum setback standard shall be
applied to the higher classification of street.

c.    Exception to Front Yard Setbacks. This exception applies to all Commercial Zones except the CB
Zone.

i.    In the CL, CC and CG Zones, when the street fronting the development does not allow on­
street parking, the maximum front yard setback of 80 feet shall apply.

ii.    Where streets with insufficient right­of­way abut the site, special setbacks may apply in
conformance with BDC 3.4.200(J), Special Setbacks.

4.    Rear Yard Setbacks.

a.    There is no minimum rear yard setback, except that buildings shall conform to the clear vision
standards in BDC 3.1.500.

b.    Building transition standards in conformance with this subsection apply when abutting a
Residential Zone.

c.    The applicable fire and building codes for attached structures, firewalls, and related requirements
apply.

5.    Side Yard Setbacks.

a.    There is no minimum side yard setback, except that buildings shall conform to the clear vision
standards in BDC 3.1.500.

b.    Building transition standards in conformance with this subsection apply when abutting a
Residential Zone.

c.    The applicable fire and building codes for attached structures, firewalls, and related requirements
apply.

6.    Transition Standards.

a.    Nonresidential buildings abutting a Residential Zone shall be set back a minimum of 10 feet from
the Residential Zone. The minimum setback distance for any portion of a commercial, mixed­use, or
nonresidential building exceeding 25 feet in height shall increase one foot for each additional foot of
building height over 25 feet.

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0304.html#3.4.200
http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0301.html#3.1.500
http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0301.html#3.1.500
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b.    A landscape buffer of no less than five feet is required along the abutting Residential Zone. The
landscape buffer, to the extent practical, shall provide both a visual and auditory buffer that includes
trees, shrubs and ground cover.

c.    When uses other than a building (i.e., parking, driveway, storage, loading) are built to the edge of
the required minimum setback, buffering in addition to the minimum landscaping (i.e., fencing or wall)
may be required as a condition of Site Plan Review approval to mitigate the impacts on the abutting
Residential Zone.

B.    Height. All buildings in the Commercial Districts shall comply with the height standards contained in Table
2.2.400 unless excepted below or in compliance with a variance approval.

1.    Residential Exception. The maximum height may be increased by 10 feet above the maximum allowed
height when residential uses are provided above the ground floor (“vertical mixed use”), except for buildings
along the west side of Brooks Street where the maximum building height is 35 feet regardless of use. The
building height increase for residential uses applies only if the top floor is residential and does not apply to
buildings that have variance approval to exceed the permitted height.

Figure 2.2.400 – Building Height Diagram (Residential Exception)

C.    Convenience Commercial Development Standards. The purpose of this subsection is to provide special
development standards for the development of new uses within the CC Zone. The zone is intended to provide
locations for a wide range of small and medium sized businesses and services as a convenience to surrounding
residents. The CC Zone has the following limitation on uses:

1.    Maximum Building Size. The maximum building size is 50,000 square feet per building, unless a larger
area is approved through a conditional use permit. [Ord. NS­2271, 2016; Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­
2016, 2006]

2.2.500 Site Layout and Building Orientation.

A.    Purpose. These site layout and building orientation standards are intended to promote a walkable,
storefront character in certain areas of the City, and to facilitate walking, bicycling, and transit use in the
Commercial Districts, by forming short blocks.
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B.    Applicability. This section applies to new land divisions and developments that are subject to site plan
review in any of the Commercial Districts, Mixed Employment District and Professional Office District.

C.    Exterior Site Layout. In addition to meeting the access, circulation and lot design standards of BDC Chapter
3.1, new commercial developments shall comply with the following standards:

1.    Usable pedestrian space shall be provided. Usable pedestrian space means a plaza or extra­wide
pathway/sidewalk near one or more building entrances. Each development shall provide street trees or
planters, space for outdoor seating, canopies or awnings, and on­street parking (in selected areas) to
improve the pedestrian environment along internal streets or drives.

2.    Where multiple­building development is contemplated on parcels or lots 10 acres or greater in size, at
least one private or public street shall be designed to meet the specifications of a local street and be
designed as a “shopping street.” A “shopping street” shall include the following elements:

•    Buildings placed at the sidewalk along the shopping street;

•    Wide sidewalks (e.g., eight to 15 feet wide);

•    On­street parking;

•    Street trees in tree wells;

•    Pedestrian­scale lighting;

•    Weather protection and similar pedestrian amenities.

Figure 2.2.500.A – “Shopping Street” (Typical)

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0301.html#3.1
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D.    Building Orientation Standards. Developments within all Commercial Districts shall be oriented to a street
where practical. The building orientation standard is met when all of the following standards are met:

1.    Buildings shall have an entrance(s) visible or oriented to (facing) a street. Building entrances may
include entrances to individual units, lobby entrances, entrances oriented to pedestrian plazas, or
breezeway/courtyard entrances (i.e., to a cluster of units or commercial spaces). Alternatively, a building
may have an entrance facing a side yard when a convenient and direct pedestrian walkway is provided
between the building entrance and the street right­of­way.

2.    Exceptions. Developments in conformance with subsection (C)(2) of this section as illustrated in Figure
2.2.500.A, “Shopping Street” layout, do not need to comply with the building orientation standards.

Figure 2.2.500.B – Building Orientation (Typical)

[Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006. Formerly 2.2.600]

2.2.600 Commercial Design Review Standards. Revised 12/16

A.    Purpose. The Commercial Design Review standards are intended to provide detailed, human­scale design,
while affording flexibility to use a variety of architectural building styles. These design standards are in addition to
the standards related to commercial development in BDC Chapter 3.2, Landscaping, Street Trees, Fences and
Walls, and BDC Chapter 3.3, Vehicle Parking, Loading and Bicycle Parking.

B.    Applicability. BDC Chapter 4.2, Minimum Development Standards Review, Site Plan Review and Design
Review, contains the procedural requirements that pertain to this section.

C.    Standards. For developments subject to site plan or design review, the following standards shall be met. A
design feature used to comply with one standard may be used to comply with another standard.

1.    Residential Building Design Review. All residential buildings subject to site plan or design review shall
comply with the Residential District design guidelines, as listed in BDC 2.1.900, Architectural Design
Standards, and not the commercial design review standards of this section.

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0302.html#3.2
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2.    Commercial Design Review. The following standards apply to all commercial and mixed­use buildings:

a.    Buildings with exterior walls greater than 50 feet in horizontal length shall be constructed using the
installation of a combination of architectural features and a variety of building materials. Landscaping
should be planted adjacent to the walls. Walls that can be viewed from public streets shall be designed
with windows totaling a minimum of 10 percent of the wall area and using architectural features and
landscaping (abutting the building) for at least 50 percent of the wall length. Other walls shall
incorporate architectural features and landscaping for at least 30 percent of the wall length.

b.    Architectural features include, but are not limited to, the following: recesses, projections, wall
insets, arcades, window display areas, awnings, balconies, window projections, landscape structures or
other features that complement the design intent of the structure and are acceptable to the Review
Authority.

c.    In addition, a portion of the on­site landscaping shall be planted adjacent to the walls of a building
so that the vegetation combined with the architectural features significantly reduces the visual impact
of the building mass as viewed from the street. Additional landscaping requirements are in BDC
Chapter 3.2, Landscaping, Street Trees, Fences and Walls.

d.    The predominant building materials should be characteristic of Central Oregon such as brick,
wood, native stone and tinted/textured concrete masonry units and/or glass products. Other materials
such as smooth­faced concrete block, undecorated tilt­up concrete panels, or prefabricated steel panels
should only be used as accents and not dominate the building exterior of the structure. Metal roofs may
be allowed if compatible with the overall architectural design of the building.

e.    Roofs should be designed to reduce the apparent exterior mass of a building, add visual interest
and be appropriate to the architectural style of the building. Variations within one architectural style are
highly encouraged. Visible rooflines and roofs that project over the exterior wall of a building enough to
cast a shadow on the ground are highly encouraged. Architectural methods shall be used to conceal flat
rooftops; however, a maximum of 30 percent of the building elevations visible from the adjacent right­
of­way may include flat roof components. Overhanging eaves, sloped roofs, parapet walls that have
variations vertically and horizontally with decorative features, and multiple roof elements are highly
encouraged. Mansard style roofs are discouraged.

f.    Clearly defined, highly visible customer entrances using features such as canopies, porticos,
arcades, arches, wing walls, and/or integral planters are required.

g.    Community amenities such as patio/seating areas, water features, art work or sculpture, clock
towers, pedestrian plazas with park benches or other features located in areas accessible to the public
are encouraged and may be calculated as part of the landscaping requirements of BDC Chapter 3.2.

h.    Exterior colors shall be of low reflectance, subtle, neutral or earth tone colors. The use of high
intensity colors such as black, neon, metallic or fluorescent for the facade and/or roof of the building is
prohibited except as approved for building trim. The City of Bend color guide provides samples of
acceptable and unacceptable colors. The use of trademark colors requires City approval.

i.    Exterior lighting shall comply with the outdoor lighting provisions of BDC 3.5.200. Light poles
and/or fixtures and flag poles shall not exceed 25 feet in height.

j.    Outdoor and rooftop mechanical equipment as well as trash cans/dumpsters shall be architecturally
screened from view. Heating, ventilation and air conditioning units shall have a noise attenuating barrier
to protect adjacent Residential Districts from mechanical noise.

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0302.html#3.2
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3.    Large­Scale Buildings and Developments. For the purpose of this section, “large­scale buildings and
developments” are defined as:

a.    Individual buildings with more than 20,000 square feet of enclosed ground­floor space. Multi­
tenant buildings shall be counted as the sum of all tenant spaces within the same building shell; and

b.    Multiple­building developments with a combined enclosed ground­floor space more than 40,000
square feet (e.g., shopping centers, public/institutional campuses, and similar developments).

4.    Design Standards for Large­Scale Buildings and Developments. All large­scale buildings and
developments, as defined above, shall provide human­scale design by conforming to all of the following
standards:

a.    Incorporate changes in building wall direction and divide large masses into varying heights and
sizes, as shown in Figure 2.2.600. Such changes may include building offsets; projections; changes in
elevation or horizontal direction; sheltering roofs; terraces; a distinct pattern of divisions in surface
materials; windows; screening trees; small­scale lighting (e.g., wall­mounted lighting, or up­lighting as
described in BDC 3.5.200 (Outdoor Lighting Standards)); and similar features.

Figure 2.2.600

Design of Large­Scale Buildings and Developments (Typical)

Note: the example shown above is meant to illustrate examples of these building design elements, and
should not be interpreted as a required design style.

5.    Exceptions to Commercial Design Review Standards. An exception to the design standards of this
section may be approved by the Planning Commission through a Type III Process if the Commission finds
that the proposed development complies with the purpose and intent of the Commercial Design Review
standards. The applicant shall pay a fee specified by the City for Planning Commission review. [Ord. NS­
2271, 2016; Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006. Formerly 2.2.800]

2.2.700 Pedestrian Amenities.

http://www.codepublishing.com/OR/Bend/html/BendDC03/BendDC0305.html#3.5.200
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A.    Pedestrian Amenity Standards.

1.    Commercial developments with one or more buildings totaling more than 10,000 square feet and
subject to Commercial Design Review shall provide at least one of the “pedestrian amenities” listed below.
Pedestrian amenities may be provided on private property or within a public right­of­way (i.e., on the
sidewalk, curb, or street pavement) when approved by the City (for City streets), Deschutes County (for
County roads), or the Oregon Department of Transportation (“ODOT”) (for State highways):

a.    A plaza, courtyard, square or extra­wide sidewalk next to the building entrance (minimum width of
eight feet); or

b.    Sitting space (i.e., dining area, benches or ledges) between the building entrance and sidewalk,
with a minimum of 16 inches in height and 30 inches in width; or

c.    Building canopy, awning, pergola, or similar weather protection (minimum projection of four feet
over a sidewalk or other pedestrian space); or

d.    Public art (e.g., fountain, sculpture, etc.).

Figure 2.2.700 – Pedestrian Amenities (Typical)

Note: the example shown above is meant to illustrate examples of pedestrian amenities. Other types of
amenities and designs may be used.

[Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006. Formerly 2.2.900]

2.2.800 Development and Design Standards for the Central Business Zoning District. Revised
12/16

A.    Purpose. The development and design standards contained in this section have been adopted to regulate
development in the Central Business Zoning District to protect and enhance the downtown core area of Bend.
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B.    Applicability. The development and design standards of this section apply to all areas within the CB Zone.
The standards of this section are in addition to the site plan review regulations of BDC Chapter 4.2. The
standards of this section are in lieu of the commercial design standards of BDC 2.2.600.

Major advantages of the development and design standards include:

•    Ensuring that future development is consistent with the CB Zone’s existing pedestrian­oriented scale of
buildings.

•    Strengthening the downtown area as the heart of the community, and as a place for people and
business.

•    Improving and expanding downtown’s economic base to meet future opportunities.

•    Enhancing the physical appearance of downtown through high­quality design.

•    Preserving and enhancing downtown through refined design standards.

C.    Exempt Development. No development approval is required for exempt development. Exempt development
includes:

1.    Landscaping or landscape alterations.

2.    Repair or maintenance of public or private buildings, structures, landscaping, roads and/or utilities that
present a risk to public safety. Maintenance of the exterior of an existing structure such as window and door
replacement, re­painting, re­roofing, or re­siding where similar materials and colors are used is also exempt.

3.    Construction of a structure that does not require a building permit.

4.    Interior remodeling.

5.    Temporary structures and uses which are for relief of victims of disaster or an emergency.

D.    Nonexempt Development. Any development in the CB Zone that does not qualify as exempt development
shall meet the development standards in this chapter in addition to the site development and design standards in
this section.

E.    Application Process. The City will review compliance with the development and design standards of this
section. Approval shall be obtained prior to the issuance of a building permit for all nonexempt development.
Nonexempt development in the CB Zone must follow one of the two tracks for obtaining Design Review
approval:

1.    Track 1 – Administrative Review of Compliance with Design Standards. Track 1 requires applicants to
meet objective development and design standards. Design standards are quantifiable and measurable.
These applications are reviewed through the Type II process, which reduces the amount of time that it takes
to get the project reviewed. Track 1 provides an efficient time saving alternative to Track 2.

2.    Track 2 – CB Zone Design Review of Compliance with Design Guidelines. Track 2 similarly requires
applicants to meet objective development standards, but does not require some or all of the design
standards. In the Track 2 process, applications are reviewed through the Type III process before the
Planning Commission. During their review, the Planning Commission will determine whether an application
meets the design guidelines. Unlike design standards, design guidelines are discretionary. In Track 2, the
intent statements serve as the criteria for determining if the “intent” of the design standard is being met. In
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Track 2, applicants are required to identify how their proposed site/building plan meets the intent
statements of the design standards, and why specific objective standards cannot be met.

F.    Application Requirements. If the development is “nonexempt,” the applicant shall file an application for CB
Zone Design Review with the City. The application may be filed in conjunction with other permits when the
property is subject to other development approvals. The application shall be accompanied by pertinent materials
containing information as specified by the City.

G.    Approval Process. The development standards of subsection H of this section shall be applied to CB Zone
Design Review applications either by staff for Track 1 applications or by the Planning Commission for Track 2
applications.

H.    Development Standards. The development standards for the CB Zone ensure that new projects in the CB
Zone will be compatible with the desired scale and character of downtown Bend. For all development subject to
design review, the following standards apply:

1.    Minimum Floor Area Ratio (FAR). The minimum FAR is 2:1.

2.    Maximum Building Height. No building or structure shall be erected, enlarged or structurally altered to
exceed the height regulations listed below.

The maximum allowable building height limits in the CB Zone are as follows:

a.    On CB Zone properties between Franklin Blvd. and Newport Ave. on the west side of Brooks
Street and Brooks Alley, the maximum allowable building height limit is 35 feet. A Class B variance to
exceed the height limit by no more than five feet may be allowed in this area if approved by the
Planning Commission through a Type III process.

b.    On CB Zone properties east of Brooks Street and west of the alley between Wall and Bond
Streets, the maximum allowable building height limit is 45 feet.

c.    On CB Zone properties east of the alley between Wall and Bond Streets and west of Bond Street,
the maximum building height limit is 55 feet. Where portions of a building are higher than 45 feet, 60
percent of the street­facing facades higher than 45 feet must be set back one foot from the street­
facing property line for every one foot that the building exceeds 45 feet in height, with a minimum
setback of five feet and a maximum setback of 20 feet. The required setback may be reduced by one
foot for each foot below the 45­foot height level that the setback begins, e.g., for a building that begins
its setback at the 35­foot height level (10 feet below what is required) the required setback can be
reduced by 10 feet.

d.    On CB Zone properties east of Bond Street and west of the alley between Bond Street and Lava
Road, the maximum building height limit is 60 feet. Where portions of a building are higher than 45
feet, 60 percent of the street­facing facades higher than 45 feet must be set back one foot from the
street­facing property line for every one foot that the building exceeds 45 feet in height, with a
minimum setback of five feet and a maximum setback of 20 feet. The required setback may be
reduced by one foot for each foot below the 45­foot height level that the setback begins, e.g., for a
building that begins its setback at the 35­foot height level (10 feet below what is required) the required
setback can be reduced by 10 feet.

e.    On CB Zone properties east of the alley between Bond Street and Lava Road, the maximum
allowable building height is 70 feet.
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3.    Minimum Building Setback. There is no minimum building setback from the property line facing the
street.

4.    Maximum Building Setback. The maximum building setback of the ground floor from the property line
facing the street is 10 feet. At least 50 percent of the length of the ground level, street­facing facade of
buildings must be on the property line. If the site has two or more street frontages, this standard applies to
all frontages. Buildings that set back from the property line and face a Residential Zone can choose to
develop the setback with low shrubs and/or ground cover. Buildings that set back from the property line and
face a Commercial Zone must incorporate a hardscape and meet accessibility requirements. Plantings in
the commercial­fronting setback must be in planters. All plantings must be drought tolerant and not be
classified as a nuisance plant.

5.    Ground­Floor Windows. Ground­floor windows must be installed for at least 50 percent of the building
length and have an area equal to 60 percent of the street­facing ground­floor wall area. Ground­floor wall
area includes all wall areas up to 10 feet above finished grade. If the site has two or more frontages, the
ground­floor window standard is only required on the primary facade – the facade that fronts the street with
the higher classification. The other facade has a minimum ground­floor window requirement of 50 percent
of the length and 25 percent of the ground­floor wall area. Windows are required to be transparent to foster
both a physical and visual connection between activities in the building and pedestrian activities on the
street.

6.    Main Entrance. The main entrance to a building shall face the street or be on the corner.

7.    Accessibility Guidelines. All public areas must comply with applicable accessibility standards.

I.    Design Standards. The design standards for the CB Zone help guide the development and redevelopment of
properties within the CB Zone. They are intended to implement the community goals and objectives in the Bend
Comprehensive Plan by providing a framework for how Downtown Bend should ultimately look, function, and
feel.

1.    Existing Edge Conditions.

Intent: Encourage the development of a cohesive, exciting and vibrant street life.

Approach: All street­facing elevations must have front doors that face the street and meet at least one of
the following options:

•    Courtyard/Plaza Option. Embellish the pedestrian zone by creating accessible courtyards/plazas as
extension of the sidewalk (the public realm). Incorporate pedestrian amenities such as street trees,
outdoor seating, display areas, public art, human­scale lighting and decorative pavers.

•    Street Edge Option. Orient the primary entrance to the building along the street­facing property
line, fostering a continuous and cohesive edge and defining inside from outside.

•    Recessed Entry Option. Create/enhance semi­public transition areas between the sidewalk (public
realm) and the recessed entry door (private realm). Define this area with lighting that draws attention to
ground­floor window displays, signage and the building’s architectural details. Supplement the lighting
with special paving treatments that emphasize the entry (tile, etched concrete and/or brick). Asphalt is
prohibited.

•    Arcade Option. Design an arcade that meets the following requirements:
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–    The columns and piers (that support the building above) are six to 10 feet deep between the
front property line and the parallel building wall.

–    The columns and piers consist of openings that are a minimum of six feet wide.

–    The columns and piers are a minimum of 18 inches from the property line (measured to the
center of the column or pier).

–    The columns and piers are equally spaced and extend the entire length of the opening.

–    The building facade directly behind the arcade meets the ground­floor window development
standard.

–    The arcade elevation facing the street is a minimum of 10 feet in height and covered by the
building.

Spacing between columns and/or posts along building elevations less than 30 feet in length shall not
exceed 10 feet. Spacing between columns and/or posts along building elevations greater than 50 feet in
length shall not exceed spacing of 20 feet.

The arcade option meets the ground­floor window standard; provided, that the ground­floor building facade
behind the arcade meets the 50 percent length and 60 percent wall glazing requirement.

Buildings with two or more frontages are only required to meet the arcade option along one street facade.
However, if the arcade is proposed on both street frontages, the minimum spacing for openings is required
along the entire opening.

2.    Human Scale.

Intent: Building facades must be designed in a manner that is aesthetically appealing, comfortable to
pedestrians, and compatible with the character of the surrounding built environment as a way of
emphasizing human scale.

Approach: Provide visual interest for pedestrians by incorporating building details at the ground floor that
relate to the surrounding built environment, and are at a human scale. This is to be accomplished by
meeting two or more of the following options:

•    Incorporating building lighting between 10 and 15 feet from the sidewalk to the bottom of the light
fixture.

•    Incorporating suspended signs (blade signs) between eight and 12 feet from the sidewalk to the
bottom of the suspended sign.

•    Incorporating horizontal and vertical elements at the ground floor/the base of the building that are
familiar to pedestrians and are at human scale: sign frieze, storefront cornice, window mullions, piers
that frame storefronts, engaged columns, arcades, brick coursings, awnings, and well­lit transoms.

•    Incorporating a rhythm of awnings and/or canopies.

Pedestrian­oriented lighting is required between structural bays; lighting must follow a consistent spacing
pattern.

3.    Physical, Visual and Experiential Connections.
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Intent: Incorporating interesting features into a building/site to emphasize the role that physical, visual and
experiential connections give to creating meaningful places.

Approach: Embellish the buildings with two or more of the following elements:

•    A variety of building materials (stone, brick, concrete, wood, metal, and glass).

Use of colors that are contextual to Bend and the larger Pacific Northwest landscape serve to embellish the
building and the public realm.

Traditional Central Business Zones, like Bend’s CB Zone, often consist of tri­part buildings where the base,
middle and top of the building are defined by color, texture and materials.

•    Architectural elements such as cornices, arcades, porticos, and transom windows.

•    Tri­part building facades that emphasize a clear base, middle and top.

Traditional style storefront buildings typically include an uninterrupted band commonly referred to as a
bulkhead, kickplate (doors), window base or a base panel, around the base of the building. This band is
approximately 16 inches above the sidewalk and serves to “anchor” the building to the site. This band is
most often constructed of wood, concrete, brick, stone or metal. Using tape or paint for the bulkhead is
prohibited.

Display windows in traditional storefront buildings are typically terminated in the base band or bulkhead.
The bulkhead, window frame and windowsill hold the window and help to further accentuate relief in the
building facade. The top of the storefront is architecturally capped by horizontal elements, including sign
bands, storefront cornices and transoms. These features serve as a transition device from the base of the
building to the middle of the building.

4.    Cohesive Elements.

Intent: Incorporate cohesive and repetitive elements into the building as a means of enhancing the
pedestrian realm and giving meaning to the building.

Approach: Incorporate three or more of the following repetitive building elements:

•    Building lighting.

•    Columns, engaged columns/pilasters and arcades.

•    Suspended signs (blade signs).

•    Canopies and/or awnings.

•    Transoms.

•    Balconies.

Architects and designers are encouraged to think creatively above and beyond the ground­floor window
requirements specified in the design standards. Besides implementing cohesive elements, architects and
designers should consider the interplay of shadows and light, and vertical and horizontal “architectural
features” on neighboring buildings.

5.    Integrate Building Parapets and Rooftops.
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Intent: Treat the top of the building, the point where the edifice meets the sky, as part of the larger facade
composition and, where possible, accentuate the ornamentation found on existing traditional CB Zone
buildings. Fully screen all rooftop mechanical equipment from the adjacent sidewalk.

Approach: Create visual interest at the top of the building by incorporating one of the following options:

•    Integrating elements at the roofline such as detailed eaves, projected cornices and articulated
parapets.

•    Incorporating rooftop forms, other than flat roofs, that add visual interest to the facade.

Sloped roof heights from eave to peak should not exceed the height from grade to the eave (the roof should
not be taller than the building wall supporting the roof).

•    Designing rooftop gardens for the purpose of managing stormwater runoff into Bend’s rivers and
streams and/or as a place for people to gather.

Screening for rooftop mechanical equipment is to be opaque. Rooftop equipment is required to be set back
from the parapet or building edge a minimum of 10 feet. Screened mechanical equipment is exempt from
the height requirement.

6.    Weather Protection Projections.

Intent: Weather protection shall be provided along buildings adjacent to pedestrian walkways.

Approach: Provide weather protection for pedestrians along 50 percent of the ground­floor facade that is
required to be on the property line and at all street­facing entrances.

Awnings, marquees, balconies, overhangs, umbrellas, fabric tensile structures, building appendages, or
other weather protection projections are required to extend five feet over the sidewalk.

7.    Reinforce the Corner.

Intent: Create dynamic public gathering spaces where streets intersect by embellishing the corner of the
building.

Approach: Incorporate one or more of the following elements:

•    Place the highest and/or the most visible part of the building within 25 feet of the corner. Use
architectural features such as cupolas, turrets, and hipped or pitched roofs to add prominence to the
corner location.

•    Locate the main/primary entry to the building within 25 feet of the corner or at the corner itself.

•    Emphasize the corners of the building as a gathering place by extending paving materials that front
the building to the property line.

The following elements typically define the corner entry: round or chamfered corners with double doors,
doors with large amounts of glass, awnings/canopies and more defined vertical elements (columns).

8.    Pedestrian­Oriented Ground Floor.

Intent: Ensure that the ground floor of the primary street facade is distinguished from the upper floors and
that there is the sense of interaction between activities in the building and activities on the sidewalk. Create
storefronts and entries that are visible (transparent) and easily accessible from the street.
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Approach: Emphasize the importance of the ground floor, especially the primary street­facing entry, by
incorporating three or more of the following elements:

•    Extra­height entry lobby space.

•    Continuous well­lit transom windows.

•    Enhanced distinctive doorway treatments.

•    Decorative lighting.

•    Projecting or recessing the entry bays.

•    Incorporating artwork into the facade that is visible to pedestrians on the sidewalk.

•    Incorporating unified paving materials, textures, and color.

Paving material in recessed entries/vestibules should help emphasize the transition from the sidewalk to the
building.

9.    Alley Facade Treatment.

Intent: Design alley facades that share a corner with street­facing facades to be inviting and safe for
pedestrians.

Approach: Incorporate the following facade elements:

•    Wrap the required street facing fenestration into the alley a minimum of 10 feet.

•    Add exterior lighting along the entire length of the alley­facing facade to enhance visibility and
safety.

Windows facing the alley must be transparent to ensure that the alley is monitored by people inside the
building (“eyes on the street”).

10.    Urban Materials.

Intent: Ensure that building materials are compatible with well­designed surrounding buildings and, where
possible, embrace the natural features (geology) of the region.

Approach: Incorporate one or more of the following elements:

•    At the ground floor, use materials that give the base of the building a sense of permanence with the
use of: brick, metal, terra cotta, stone, concrete, block, or stucco.

•    Clearly distinguish the ground floor from the upper floors by implementing strong horizontal
elements such as a frieze or a cornice, and/or changing materials and/or arranging the upper windows,
which are different in size than the storefront windows, in a consistent and rhythmic pattern.

•    Ensure that the design of the upper floors is cohesive with that of the ground floor through the
extension of actual guidelines (brick, expansion joints, and downspouts) and implied guidelines
(cornices, transoms, balconies, and window mullions).

•    Do not use materials that appear synthetic and are not compatible with materials (materials that are
indigenous to the region) found on many of Bend’s existing buildings. Undesirable materials and
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treatments include: mirrored glass, vinyl siding, cementitious siding, false­brick veneer and synthetic
stucco.

J.    General Provisions.

1.    Floor Area Ratios. Floor area ratios (FARs) regulate the amount of use (the intensity) allowed on a site.
FARs also work with the height, setback, and building coverage standards to control the overall bulk of
development. FARs are calculated by dividing the building floor area by the size of the development area.

2.    Ground­Floor Windows. In the CB Zone, ground­floor street­facing windows are intended to:

•    Provide a pleasant, rich, and diverse pedestrian experience by connecting activities occurring within
a structure to adjacent sidewalk areas.

•    Encourage continuity of retail and service uses.

•    Create an exciting pedestrian environment.

•    Create a visual dialogue between activities in the building and activities on the sidewalk.

Windows must be at least 50 percent of the length and 60 percent of the ground level wall area. Ground
level wall areas include all exterior wall areas up to 10 feet above the finished grade.

3.    Height. Height limits are intended to control the overall scale of buildings. The maximum building
height within the CB Zone emphasizes pedestrians and a mix of uses. Exceptions to maximum height:

•    Projection Allowed. Projections and architectural elements that do not add habitable interior floor
area to a building, such as chimneys, spires, steeples, clock towers, skylights, atriums, elevator shaft
housings, stair enclosures, trellises, railings, flag poles, signs, mechanical equipment and screens,
antennas and other similar items not used for human occupancy, shall be allowed to exceed the
maximum allowable building height limit by 10 feet.

4.    Landscaped Areas. Landscaping is not required in the CB Zone, except for the five­foot buffer next to
Residential Zones. Landscaping is intended to soften the effects of built and paved areas. It also helps
reduce stormwater runoff by providing a surface into which stormwater can percolate.

5.    Main Entrance. Fronting the main entrance of a building to the street enhances pedestrian access
between the use inside the building and activities on the sidewalk. This orientation also enables building
occupants to see what is happening in the street, such as arriving transit service.

K.    Pedestrian Standards. The pedestrian standards encourage a safe, attractive, and usable pedestrian
circulation system in all developments. They ensure a direct pedestrian connection between the street and
buildings on the site, and between buildings and other activities within the site. In addition, they provide for
connections between adjacent sites, where feasible. A sidewalk circulation system must be hard­surfaced, and be
at least six feet wide. Where the system crosses driveways, parking areas, and loading areas, the system must
be clearly identifiable, through the use of elevation changes, speed bumps, a different paving material, or other
similar methods. The on­site pedestrian circulation system must be illuminated to a level where employees,
residents, and customers can use the system at night. Land between a building and the street property line must
be landscaped and/or hard­surfaced for use by pedestrians.

L.    Setbacks. Setbacks promote streetscapes that are consistent with the desired character of the zones. The
CB Zone promotes buildings close to the sidewalk to reinforce a pedestrian orientation and built­up streetscape.
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The setback requirements for areas that abut Residential Zones promote commercial development that will
maintain light, air, and privacy in Residential Zones. The following items are allowed to encroach into setbacks:

•    Canopies, marquees, and awnings.

•    Uncovered stairways and wheelchair ramps that lead to the street­facing facade.

•    Uncovered decks and stairways that are no more than two and one­half feet above ground.

•    Mechanical structures such as heat pumps, air conditioners, and emergency generators are not allowed.
[Ord. NS­2271, 2016; Ord. NS­2206, 2013; Ord. NS­2195, 2013; Ord. NS­2016, 2006. Formerly 2.2.1000]

The Bend Code is current through Ordinance NS­2289,
passed March 15, 2017.
Disclaimer: The City Recorder's Office has the official version of
the Bend Code. Users should contact the City Recorder's Office
for ordinances passed subsequent to the ordinance cited above.

 


