








0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

 

A-01

A-02

A-12

A-13

A-14

A-16

A-17

Cover Sheet with List of Drawings N/A

N/AArchitectural Symbols

LIST OF ARCHITECTURAL DRAWINGS

A-04-D

A-18

A-15

XX

1/4"

1/4"

1/4"

A-04-E

(#360932) PANELS (0001B-0003B)
(JUNE 6, 1980) COMMUNITY 
NFIP FIRM MAPS DATED 

YESHEAVY
MODERATE/42"SEVEREC45 PSF

SNOW LOAD
GROUND 

(MPH)
SPEED

WIND

CATEGORY
DESIGN
SEISMIC 

CONCRETE
WEATHERING

DEPTH
LINE
FROST

TERMITE DECAY
FARENHEIT
TEMP DEG
WINTER DESIGN

REQUIRED
UNDERLAYMENT 
ICE SHIELD 

SUBJECT TO DAMAGE FROM

100-110
MODERATE
SLIGHT/ 

7 DEG NO FLOOD HAZARDS ZONE

FLOOD HAZARDS 

TABLE N1102.1 ENERGY DESCRITION PATH FOR ZONE 4

West Elevation 1/4"

1/4"

1/4"

North Elevation

South Elevation

A-20 1/4"Section N-S

A-21 Section E-W 1/4"

Viewing Deck and Flashing details

Zoning Calculations

Site Plan with Contours

Basement Plan - Existing

1st Floor (Gr. Fl) Plan - Existing

2nd Floor Plan w/ Addition

Energy Notes @ Typ Walls, Fl, Roof

Primary Section Detail

WINDOW SCHEDULE

TAG
WINDOW MANUF. MODEL

MATERIAL
INT. FRAME

MATERIAL
EXT. FRAME

OPENING
ROUGH 

(WD X HGHT)
UNIT SIZE QUANTITYTYPE REMARKSHARDWARE

SCHUCO

SCHUCO

SCHUCO

A

B

C

MENT

CASE-

MENT

CASE-

MENT

CASE-

FIBREGLASS

FIBREGLASS

FIBREGLASS

WOOD

WOOD

WOOD

4'x5'

5'x5'

6'x5'

4'-1 1/2'x 5'-2 1/2'

5'-1 1/2'x 5'-2 1/2'

6'-1 1/2'x 5'-2 1/2'

2

2

1

T.B.D.

T.B.D.

T.B.D.

R=10 OR BETTER, R=14 PREF

TRIPLE PAIN - OR EQ

R=10 OR BETTER, R=14 PREF

TRIPLE PAIN - OR EQ

R=10 OR BETTER, R=14 PREF

TRIPLE PAIN - OR EQ

EXPOSURE TOWARDS THE RIVER
DOOR TO DECK 30" x 80" T.B.D. - ASSUMED THAT SEPARATE INSULATED STORM DOOR IN ADDITION TO INSULATED GLASS DOOR ADDED DUE TO HIGH WIND 

N-W VIEW FROM THE RIVER SIDE S-W VIEW FROM THE RIVER SIDE

S-E VIEW FROM THE WARBURTON AVEN-E VIEW FROM THE WARBURTON AVE

IN 8 1/2 x 11 BOOK FORMAT ATTACHED.

COMMENTS AND PERFORMANCE OF WORK

SEPARATE NY STATE CONSTRUCTION NOTES, 

T. Talo

T. Talo

A-01

JAN 4th, 2016

Not final for construction
submission for Board review
COVER SHEET - 



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

FINISHED HARWOOD

SOUND ATTENUATION
FOR FIRE RATING AND 
TERMA FIBRE INSULATION

SOUND ATTENUATION
FOR FIRE RATING AND 
BATT INSULATION

RIGID INSUL

BLOCKING

ROUGH

GWB, 3/4" OR AS NOTED

PLYWOOD (IN DETAIL)

WALLS, SEE NOTES AT EACH SHEET)
(IN PLANS ALSO AS NOTATES EXISTING
CONCRETE BLOCK IN LARGE DETAILS

ARCH. MATERIAL LEGEND

FILL
EARTH / COMPACT 

EARTH POROUS / FILL

CONCRETE

BRICK 

STEEL

GLASS

GLASS, STRUCTURAL

GLASS BLOCK

MTL STUD

GLASS 

CERAMIC TILE

ABOVE GRADE
WASTE OR LEADER

BELOW GRADE
WASTE OR LEADER

STORM DRAIN S

COLD WATER

HOT WATER

PLUMBING SYMBOLSHVAC SYMBOLS

LINEAR DIFFUSER

DUCT (W SIZE)

EXHAUST

VOLUME DAMPER
WITH MANUAL 

VOLUME DAMPER
WITH AUTOMATIC

GAS OR ELECTRIC
UNIT HEATER 

THERMOSTAT

X" x X"

VD

T

SUPPLY

S

DUPLEX OUTLET

EXIT LIGHT

DATA OUTLET

WALL TYPE

ELECTR. LEGEND

LIGHT OUTLET
OR HALOGEN
INCANDESCENT,

EQUIPMENT
MOTOR /M

TV
CABLE TV

JUNCTION BOXJ

IN WALL OR CEILING
WIRING, CONCEALED 

IN FLOOR
WIRING, CONCEALED 

HOME RUN TO PANEL
WIRING,

PANEL BOARD AND CABINET
SURFACE-MOUNTED 

CABLE OUTLET

C

BLANKED OUTLETB

F FAN HANGER OUTLET

LIGHT SWITCHS

3
THREE WAY SWITCH

S
DM

S
WP

DIMMER

WEATHER PROOF

RANGE OR OWEN OUTLET

R

S
MS

MOTION SENSOR

WALL WASHER LIGHT FIXT

T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx

A-02

PLUMBING SYMBOLS
ELECTR. / HVAC
ARCHITECTURAL



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

 

 

 

 

1

2x6 AT 1'-4" O.C.

2ND FLOOR

WALL DETAILS
UPPER
BMENT AREA + 
ENERGY NOTES

8" BATT R=30 

PROVIDED R=27)
(N1102.1 FOR ZONE 4
REQUIRED R=18
EXT WALLS - FOR ADDITION:

2X8 AT 16" O.C.

12" BATT R=38

VAPOR BARRIER

(POSSIBLY PLANTED ROOF - TBD.)
30+ YEAR CONT RUBBER ROOF.
5/8" SHEATING, CONT. ICE SHIELD 

5/8" GWB

8
' 
A

T
 2

N
D
 F

L
O

O
R

RM
DINING
SITTING/
EXIST.

RMS
BATH/BED
EXIST.

R-11 REAL
R=18 NOMINAL,
(RECENT) WALL
EXISTING 

1
'-
4
"

5
'-
2
"
 f
ra

m
e
 R
.O
.

5
'-
0
"
 a
c
tu

a
l 

w
in

d
o

w
 h
e
ig

h
t

1
'-
6
"

t.
o
. 
fr
a

m
e

1'-6"

2X4 @ 16" O.C. TYP ABOVE 1ST FLOOR

R=17.5 ( 2"+1 1/2") FOAM INSUL 

(PROVIDED R=68)
N1102.1 FOR ZONE 4
REQUIRED R=38
ROOF/ATTIC CEILING 

TRIPPLE GLAZED U=0.1 /R=10 OR BETTER
WINDOWS: 

R=10,  3 1/2" BATT INSUL.

SHEATHING

NEW RIVER VIEW RM

2
'-
7
"

(2'-7" HIGH, VIF)
2x4 AT 16" O.C.
NEW KNEE WALL 

2x10 @ 16" O.C.

EXISTING 2x8 AT 16" O.C.

SISTERED TO EXISTING 2x8
NEW 2x8 AT 16" O.C. 

DRIP EDGE

VENT AS PER NYS CODE

EXIST RAFTERS REMOVED

SECTION DETAIL NEW 2ND FL WALL AND ROOF  + NY STATE ENERGY 

BLDG PAPER, TYVEK

SHINGLE SIDING, MATCH EXISTING

WATER REMOVAL
POS. SLOPE FOR 

SHEATING AND BLOCKING
(FILLED WITH INSECT SCREEN MESH)
NO MORE THAN 1/4 GAP BETWEEN 
BLOCKING BETW JOISTS,

AT EACH FLOOR LEVEL 
BRACED (STRAP ANCHORED)
SUPPORT 4x4 STL TUBE

7" MIN

2x 9 1/2" x 1 3/4" LVL, TYP  

TO EXISTING ATTIC
NEW ROOF VENTED 

3x 9 1/2" x 1 3/4" LVL 

SEE PLAN
4 x 6 PSL EACH END,

RIPPED,
2X 7 1/4 (VIF)

RIPPED,
2X 7 1/4 (VIF)

SILL DETAIL
AND EXTRA 1" R.O. LEFT FOR PROPER 

HURRICANE CLIPS AT EACH RAFTER

PSL 4x6, SEE PLAN FOR LOCATION
OR ALTERNATIVELY USE:

AT EACH POST 
SUPPORT BRACKET (4" WIDE) 9" LONG

TIGHTLY TAPED AT ALL EDGES
BLDG PAPER, TYVEK, 

T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx

A-04-D

UPPER WALL DETAILS
ROOF
ENERGY NOTES



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

NOTE: VERTICAL DATUM ASSUMED 

FIRST FLOOR ELEVATION = 200.0'

HALF OF LOTS 32 AND 34 AND ALL OF LOT 33

ON MAP ENTITLED 

FINAL SURVEY: OCTOBER 8, 2013

BEING

VILLAGE OF HASTINGS-ON-HUDSON

SITUATE 

WESTCHESTER COUNTY, NEW YORK

PREPARED FOR

SOON JA KIM

SCALE 1" = 20' 

"MAP ONE OF PINECREST ON THE HUDSON"

SAID MAP FILED IN THE WESTCHESTER COUNTY CLERKS OFFICE, 

DIVISION OF LAND RECORDS ON JULY 1, 1909 AS MAP #1867

SURVEYED: JUNE 8, 2010

1
198
.59

X O
N C

URB

3
198
.08

NAIL
 IN 

YD

4
198
.19

GV

6
197
.71

ED

7
186
.77

X O
N R

OCK

8
187
.56

NAIL
 IN 

YD

10

197
.59

XCUT O
N S

W

11

197
.00

FC

12

196
.65

SMH

13

197
.44

TELMH

14

197
.06

EW

15

197
.10

EW

16

198
.01

CLRD

17

197
.54

FC

18

198
.19

FC

19

198
.65

CLRD

20

197
.80

FCED

21

198
.06

FCED

22

198
.51

FC

23

199
.16

CLRD

24

198
.72

FC

25

198
.59

EW

26

198
.71

EW

27

198
.43

EW E
MAC

28

198
.31

EW E
MAC

29

198
.20

EW E
MAC

30

198
.30

EW E
MAC

31

198
.19

EW C
NR

32

198
.13

EW C
NR

33

197
.65

EW

34

197
.58

EW

35

197
.02

EW

36

197
.04

EW

40

198
.43

FBLRW T
OP

41

198
.42

FBLRW T
OP 42

198
.72

FBLRW T
OP

43

198
.50

FBLRW T
OP44

198
.18

HC

45

195
.23

CLF -
2.63

46

196
.75

WOODSTOOP

47

197
.28

WOODSTOOP

48

197
.29

BS

49

198
.82

G

50

197
.48

HC

51

200
.00

FF
52

191
.76

GARGF

53

197
.61

G

54

198
.03

G

57

204
.83

elec
 in n

t

75

143
.19

PATH

76

189
.98

EPAT

77

189
.95

EPAT

78

190
.08

EPAT

79

190
.10

EPAT
80

190
.16

EPAT

85

189
.75

HC

86

189
.86

FSW

87

189
.07

G

88

189
.34

G

89

190
.45

G

90

193
.47

CLF

91

194
.47

HC

92

192
.59

TW

93

191
.48

BW

94

190
.66

BW

100

185
.61

G

101

185
.74

G

102

185
.65

CLF

103

187
.31

IP

104

189
.95

G

105

188
.86

G

106

188
.36

G

107

153
.68

CLF C
NR

108

157
.55

SMH

109

156
.31

G

110

142
.94

EPATH

111

144
.35

EPATH

S

S

Bulk requirement (RS-9)
EXISTING

ZONING ANALYSIS

1 STORY FRAME

RESIDENCE

(189 WARBURTON AVE)

N11°44'00"E

60.10'

S10°01'00"W 50.00'

N
7
9
°
5
9
'0

0
"W

1
5
0
.0

0
'

N
7
9
°
5
9
'0

0
"W

1
4
7
.9

3
'

N11°44'00"E

10.08'

N04°
31'0

0"W2.51
'

1
4
8
.8

3
'

REMAINDER OF

LOT 34

PORTION OF

LOT 34

LOT 33
1
4
9
.6

3
'

N
7
9
°
5
9
'0

0
"W

NEW ROOF

ADDITION

2ND STORY 

CONCRETE    SIDEWALK
CONCRETE    SIDEWALK ASPHALT

C
O

N
C

R
E

T
E
  
  
 W

A
L

K

A
S

P
H

A
L

T
 D

R
IV

E
W

A
Y
 

C
O

N
C

R
E

T
E
 R

E
T
. 

W
A

L
L

C
O

N
C

R
E

T
E
 R

E
T
. 

W
A

L
L

C
O

N
C

R
E

T
E
 R

E
T
. 

W
A

L
L

WARBURTON AVE.
(66.0' R.O.W.)

ZONING DISTRICT:

LOCATION:

BLOCK AND LOT

LOT AREA

LOT WIDHT

FRONT YARD DEPTH

SIDE YARD WIDTH

TOTAL OF BOTH SIDE YARDS

Maximum building coverage

Maximum height

REAR YARD DEPTH

Maximum development coverage

REQUIRED PROPOSED

NY 10706HASTINGS-UPON-HUDSON,189 WARBURTON AVE, 

R-10

BLOCK: 607 LOT: 26B, 27, 28A

7,444 S.F.10,000 S.F. NO CHANGE

100 FEET 50 FEET NO CHANGE

30 FEET 16.38 FEET

12 FT, MIN 8.65 FT, 2.95 FT

11.60 FT

NO CHANGE, NON -CONFORMING

NO CHANGE, NON -CONFORMING

NO CHANGE, NON -CONFORMING30 FT MIN

PERMITTED OBSTRUCTIONS IN

REQUIRED YARDS 295-20(B)
THAN 2 FEET

NOT PROJECT MORE

ROOF EAVES MAY 

NOT APPLICABLE NOT APPLICABLE

30' 93.23 FEET 88.23 FEET

2.5 STORIES, 35' 1.5 STORIES NO CHANGE

25% OF LOT AREA

25% OF 7.444 = 1.861 SF 1.172 SF

15.8% OF LOT AREA =

35% OF LOT AREA

1.581,8 SF

21.2% OF LOT AREA =

35% OF 7.444 = 2.605,7 SF

DECK

EXIST

DECK

LOOKOUT 

NEW 

16.85% OF LOT AREA

= 1254 SF

22.34% OF LOT AREA

= 1663 SF

12' SET BACK

18' SET BACK

SET BACK

30' REAR

SET BACK

30' FRONT

149

150

151

152

153

154

N
7
9
°
5
9
'0

0
"W

155

156

157

158

159

160

161

162

163

164

165

166

167

168

169

170

171

LOT 32

REMAINDER OF

LOT 32

PORTION OF

172

173

174

175

176

177

178

179

180

181

182

183

184

185

186

187

SURVEY OF PROPERTY

JOHN J. MULDOON
77 TAPPAN LANDING ROAD

TARRYTOWN, N.Y. 10591

(914) 631-4232

TOPOGRAPHIC

188

189

190

191

1
9
1

192

1
9
2

193

1
9
3

194

1
9
4

195

1
9
5

196

1
9
6

196

197

197

198

1
9
8

198

T. Talo

T. Talo

A-12

ZONING ANALYSIS
AND
SITE PLAN

Jan/4/2016



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

ORIG.
B'MET

GARAGE

1
0
' 
E

X
IS

T

28' EXIST

2
3
'-
9
 +
/-
 E

X
IS

T

NEWER-exist- B'MENT

4X4 STL TUBE COL
or 4x6 PLS COL T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx

1

A-13

Basement
1/2"=1'-0"

A-13

Basement Level Plan

1

A-21

1

A-21

1

A-17

1

A-18

1

A-20

1

A-20



0F

PROJECT NAME

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx
1

Gr-Floor

Gr-Floor
1/2"=1'-0"

"16
7

1'-2

1

A-17

1

A-18

A-14

1

A-20

1

A-20

1

A-21

1

A-21

EXISTING
Ground Fl (1st Floor)



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

AND SHEATING, VIF

FACE OF 1ST FL FRAMING 

10
' 

V
IF

4
'-
10
"

15'-8" 3'-7 1/2" 3'-5"

NEW VIEWING RM

EXIST BED RM EXIST BED RM

EXIST BATH RM

EXIST CLEXIST CL

EXIST CL

EXIST CL

5'-6"

28'-1" +/-

DN

EXIST OPENINGEXIST OPENING

4'-0"
4'
-0
"

2'-6"

4
'-
0
"

5'-
0"

5'-0"

6'-0"

4
'-
0
"

4'

RELOCATED WINDOW

ROOF

EXIST

ROOF

EXIST

ROOF

EXIST

ROOF

EXIST

7
'

B

C

B

A A

DECK

VIEWING

CONT EXHAUST

ERV FAN,

T. Talo

T. Talo

1

A-16

1

A-17

1

A-18

A-15

1

A-15

2nd Floor
1/2"=1'-0"

2ND FLOOR

1

A-20

1

A-20

1

A-21

1

A-21

JAN 4th, 2016

CONT. EXHAUST

ERV FAN,



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

TO MATCH EXISTING

SIDING AND TRIM 

DETAIL A-04-D

SUPPORT POSTS, SEE

T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx

1

A-16

West-Elevation
1/2"=1'-0"

A-16

WEST ELEVATION

1

A-21

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 3

EL =9' 0"

Floor 3

EL =9' 0"



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

Floor 1

EL = 0' 0"

GROUND FLOOR

EL = 0' 0"

Floor 2

EL = 15' 0"

FLOOR 1

EL = 20' 0"

T. Talo

T. Talo

xx/xx/xx
1

A-17

North-Elevation
1/2"=1'-0"

A-17

NORTH ELEVATION

1

A-20



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

Floor 1

EL = 0' 0"

GROUND FLOOR

EL = 0' 0"

Floor 2

EL = 15' 0"

FLOOR 1

EL = 20' 0"

Floor 1

EL = 0' 0"

GROUND FLOOR

EL = 0' 0"

Floor 2

EL = 15' 0"

FLOOR 1

EL = 20' 0"

Floor 1

EL = 0' 0"

GROUND FLOOR

EL = 0' 0"

Floor 2

EL = 15' 0"

FLOOR 1

EL = 20' 0"

GROUND FLOORGROUND FLOOR

T. Talo

T. Talo

1

A-18

South Elevation
1/2"=1'-0"

A-18

SOUTH ELEVATION

1

A-21

JAN / 4 /2016

NEW RM

VIEWING DECK

NEW ROOF EXIST.



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

2x8 SISTER JOISTS

OVER ADDITION

NEW 2x10 RAFTERS 

1

A-04D

SEE DETAIL FOR 

TYP NOTES FOR FRAMING

AND MATERIALS

DOOR

AND A STORM 

6'-8" DOOR,

2'-6"x

OVER ADDITION

@16" O.C. 

NEW 2x8 CEILING JOISTS

SITTING / DINING RM

NEW RIVER VIEW RM

EXIST. BATHROOM

EXIST ROOF 

TO REMAIN

EXIST ROOF 

TO REMAIN

EXIST ROOF 

TO REMAIN

EXIST BMENT

8
'

T. Talo

T. Talo

1

A-20

Section N-S
1/2"=1'-0"

A-20

LOOKING EAST
SECTION N-SOUTH 

JAN 4TH -2016

1

A-21

1

A-21

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 3

EL =9' 0"

Floor 3

EL =9' 0"



0F

PROJECT NAME

 

 

 

Talo.Tapani@gmail.com

Email: 

914-645 2940

NY 10703

Yonkers

648 Valley Avenue, 3rd Floor

Tapani Talo, AIA 

CADO FILE No:

DWG NO:

CHECK BY:

DRAWING BY:

PROJECT No:

DATE:

DRAWING TITLE

ARCHITECT:

A

1234567

1234567

B

C

D

A

B

C

D

E E

OWNER:

River View Room Addition

NY 10706

Hastings-Upon-Hudson

189 Warburton Avenue

Ms. Soon Ja Kim

Fall 2015 - Kim

Additon

River View Room 

Ms. Soon Ja Kim

Architect, P.C.

Green Passive

Talo - 

Structural Engineer:

Tel; (203) 532-1300

Greenwich, CT 06831

239 Glenville Rd, 

Land Surveyors LLC

Sound View Engineers & 

Structural Engineer

Robert Zmarzlack, P.E.  

1

A-04D

"
1613

16
'-
5

"
21

4
'-
1

NEW VIEWING RMEXIST BATH RM

EXIST SITTING RMEXIST KITCHEN

EXIST BASEMENTEXIST BASEMENT

T. Talo

T. Talo

LOOKING SOUTH
SECTION 
EAST - WEST BUILDING

1

A-21

Section E-W
1/2"=1'-0"

A-21

1

A-20

1

A-20

JAN -4TH, 2016

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 1

EL =-9' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 2

EL =0' 0"

Floor 3

EL =9' 0"

Floor 3

EL =9' 0"









1 
 

 

 

	 	 MS.	SOON	
JA	KIM	
RESIDENCE	
ADDITION	

GENERAL NOTES IN 
ADDITION TO 
DRAWINGS PROVIDED  
1/2/2015 

TAPANI TALO, AIA                  
TALO ‐ GREEN PASSIVE 
ARCHITECT, P.C.                        
648 VALLEY AVE, 3RD FL                  
YONKERS, NY 10703                     
talo.tapani@gmail.com                 
914‐645 2940 



2 
 

Table	of	Contents	
 

GENERAL CONDITIONS ................................................................................................................................. 1 

 

SCOPE OF WORK ........................................................................................................................................... 4 

 

PERFORMANCE OF WORK...........................................................................................................................  5 

 

DEMOLITION NOTES....................................................................................................................................6 

 

PLUMBING NOTES................................................................................................................................7 

 

ELECTRICAL NOTES...............................................................................................................................7 

 

ENERGY NOTES ‐ NY STATE 2010 RESIDENTIAL  AND ENERGY CODE ‐ ADDITIONAL CLARIFICATIONS... .8 

 

GENERAL NOTES.................................................................................................................................10 

 

MASONRY NOTES...............................................................................................................................15 

 

WOOD/FRAMING/CARPENTRY...........................................................................................................17 

 

EROSON NOTES..................................................................................................................................19 

 

FINISH NOTES.....................................................................................................................................20 

 



3 
 

 

 

 

 

 

 

   



4 
 

 

GENERAL CONDITIONS 

1. THE PROVISIONS OF THESE CONSTRUCTION DOCUMENTS , IN WHOLE AND IN PART INCLUDING THESE 

NOTES  AND  DRAWINGS  APPLY  TO  ALL  PARTIES  PERFORMNING WORK  FOR  THE  PROJECT.  IT  IS  THE 

RESPONSIBILITY  OF  THE  GENERAL  CONTRACTOR  TO  CONVEY,  COORDINATE  AND  ENSURE 

PERFORMANCE OF THESE PROVISIONS. 

2. ALL SUBCONTRCTORS SHALL COOPERATE IN THE COORDIANTION AND PERFORMANCE OF THE WORK. 

3.  THE  CONTRACTOR  SHALL  PROVIDE  ALL  LABOUR,  MATERIALS,  EQUIPMENT,  BONDS,  INSURANCE, 

PERMITS  (EXCLUDING GENERAL BUILDING PERMIT), AND  INSPECTIONS FOR COMPLETING ALL OF THE 

WORK. 

4. THESE CONSTRUCTION DOCUMENTS ARE  INSTUMENTS OF SERVICE FOR THIS PARTICULAR PROJECT. 

THEY ARE  THE  SOLE  PROPERTY OF  THIS  FIRM AND  SHALL NOT BE OTHERWISE USED  IN  PART OR  IN 

WHOLE WITHOUT WRITTEN PERMISSION AND DUE COMPENSATION. 

5.  THE  CONTRACTOR  AND  OWNER  SHALL  HOLD  HARMLESS  THE  ARCHITECT  FROM  DAMAGES  OR 

EXPENCES, INCLUDING LEGAL FEES ARASING OUT OF THE CONTRACTORS PERFORMANCE OF THE WORK. 

6. THIS WORK OF THIS PROJECT SHALL BE PERFORMAED AND / OR COORDINATED BY AN EXPERIENCED 

GENERAL CONTRACTOR, OR CONSTRUCTION MANAGER, WITH AT LEAST FIVE YEARS OF EXPERINCE  IN 

AT LEAST FOUR PROJECTS OF SIMILAR SCOPE AND TYPE.   
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SCOPE OF WORK 

1. THE CONTRACTOR SHALL AQUAINT HIMSELF WITH THE CONDITIONS UNDER WHICH THE WORK IS TO 

BE CARRIED OUT. 

2. THE CONTRACTOR SHALL VERIFY ALL EXISTING CONDITIONS AND DIMENSIONS BEFORE STARTING THE 

WORK OF THIS CONTRACT. WHERE DISCREPANCIES ARE FOUND , NOTIFY THE ARCHITECT IMMEDIATELY. 

3. WHERE  THE  DRAWINGS,  SPECIFICATIONS  OR  OTHER  CONSTRUCTION  DOCUMENTS  DISAGREE  OR 

CONFLICT WITH EACH OTHER, NOTIFY THE ARCHITECT IMMEDIATELY. 

4.  THE  CONTRACTOR  SHALL ALL  THE  INDICATED WORK AND RELATED WORK,  EVEN  IF NOT  CLEARLY 

INDICATED THAT MAY REASONABLY CONSIDERED AS NECESSARY FOR COMPLETION OR PERFORMANCE. 

5.  THE  CONTRACTOR  SHALL  PROTECT  AGAINST  DAMAGE  OR  THEFT  ALL  NEW  OR  EXISTING 

CONSTRUCTION, SITE DEVELOPMENT AND SERVICES. 

6. THE CONTRACTOR SHALL REPAIR DAMAGE TO HE EXISTING AND / OR NEIGHBORING CONSTRUCTION 

OR SITES CAUSED BY THE NEW CONSTRUCTIONAT NO COST TO THE OWNER. 

7. THE CONTRACTOR SHALL BE RESPONSIBLE FOR THE PROPER AND  LEGAL DISPOSAL OF ALL REFUSE 

AND MAINTAINING THE WORK PLACE IN A SAFE AND ORDERLY CONDITION AT ALL TIMES. 

8.  THE  CONTRACTOR  SHALL  PROVIDE  ALL  NECESSARY  TEMPORARY  SERVICES  AND  ASSOCIATED 

HOOKUPS, COORDINATION AND PERMISSIONS AT HIS OWN COST. 

9.  THE  CONTRACTOR  IS  CAUTIONED  TO  MAKE  CONTINIUOS  OBSERVATIONS  OFTHE  EXISTING 

STRUCTURE  DURING  THE  PERFORMANCE  OF  HIS  WORK.  SHOULD  BECOME  AWARE  OF  ANY 

INVESTIGATION OR STUDY (SUCH AS CRACKS IN MASONRY AND PARTITIONS, ADDITIONAL DEFLECTIONS, 

ETC.) AND NOTIFY THE ARCHITECT IMMEDIATELY. 

10. FIREPROOF THE GARAGE   AND UTILITY ROOMS AS REQUIRED BY LOCAL CODES FIRE RATING WITH 

5/8" OR 3/4" FIRE CODE "X" AND SAFING INSULATION FOR REQ R FACTOR AT BOTH CEILING AND WALL 

PARTITIONS. FOR R VALUES, REFER TO ARCHITECTS SPECIFICATIONS, AS HEATING AND COOLING LOAD 

CALCULATION ARE BASED ON PASSIVE (HIGER) STANDARD. 

11.  CRAWL  SPACE ACCESS AND VENTILATION  SHALL  COMPLY WITH  SECTION  1210 AND  1211 OF NY 

STATE CODE. 
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PERFORMANCE OF WORK 

1.  ALL WORK  SHALL  BE  TO  THE  HIGHEST  STANDARDS OF  THE  TRADE.  SAMPLES OF WORKMANSHIP 

SHALL BE REQUIRED (EITHER AGREED PREVIOUS JOBS OR NEW SAMPLES). 

2. ALL MATERIALS AND PRODUCTS ARE TO BE INSTALLED IN ACCORDANCE WITH THE MANUFACTURERS 

RECOMMENDATIONS  AND  CODE  REQUIREMENTS,  AND  AS  OTHERWISE  INDICATED  IN  CONTRACT 

DOCUMENTS. 

3. THE CONTRACTOR SHALL MAINTAIN THE MOST CURRENT SET OF CONSTRUCTION DOCUMENTS AT 

THE WORK SITE AT ALL TIMES. EACH TRADE SHALL HAVE MINIMUM OF TWO COMPLETE SETS AT ALL 

TIMES. 

4. ALL MATERIALS AND  PRODUCTS  SHALL BE NEW AND  IN GOOD  CONDITION AS  SPECIFIED. WHERE 

APPLICABLE THE CONTRACTOR SHALL PROVIDE THE OWNER WITH COPIES AND ASSIGNMENTS OF ALL 

GUARANTEES PROVIDED BY THE MANUFACTURER. 

5. DO NOT SCALE DRAWINGS. DIMENSIONS ARE TO THE FACE OF STUD OR FACE OF MASONRY UNLESS 

OTHERWISE NOTED. DIMENSIONS NOTED AS CLEAR OR CLR SHALL BE USED AS FINISHED SURFACE TO 

FINISHED SURFACE DIMENSIONS. 
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DEMOLITION NOTES 

1.  ALL  INDICATED  DEMOLITION  INCLUDES  REQUIRED  PATCHING,  REPAIR  AND  MODIFICATIONS  AS 

NECESSARY TO PREPARE FOR NEW WORK AND / OR MATCH EXISTING. 

2. DEMOLITION WORK INCLUDES REMOVING ALL DEMOLITION DEBRIS FROM THE SITE IN A LEGAL AND 

TIMELY MANNER. 

3. NOTIFY ARCHITECT IMMEDIATELY IF DEMOLITION REVEALS EXISTING CONDITIONS DIFFERENT FROM 

THOSE ASSUMED ON DRAWINGS. 

4. REMOVAL OF PLUMBING FIXTURES OR PIPES INCLUDES CAPPING OFF ALL SUPPIES AND WASTE LINES. 

5. REMOVAL OF ELECTRICAL FIXTURES OR WORK INCLUDES PROPER TERMINATION OF ALL TIMES. 

6. COORDINATE WITH PLUMBING FOR RELOCATION OF ALL EXISTING PLUMBING AND /OR GAS PIPING 

REQUIRED BY DEMOLITION AND / OR NEW WORK INDICATED. 

7. COORDINATE WITH ELECTRICAL FOR RELOCATION OF ALL EXISTING WIRE AND /OR OTHER ELECTRICAL 

WORK REQUIRED BY DEMOLITION  AND / OR NEW WORK INDICATED. 

8.  COORDINATE  WITH  HVAC  FOR  RELOCATION  OF  ALL  EXISTING  DUCTS  AND  /OR  OTHER  SYSTEM 

COMPONENTS AS WORK REQUIRED BY DEMOLITION  AND / OR NEW WORK INDICATED. 

9. SHORE UP AL EXSITING FRAMING BEFORE TOTAL REMOVAL OF THE BEARING WALLS AND BEFORE 

NEW  BEAMS  ARE  INSTALLED.10.  REFER  TO  ENGINEERS  SPECIFICATIONS  AND  DRAWINGS  ON  ALL 

FRAMING, NEW OR ONES SITED FOR DEMOLITION. 

10. REFER TO ENGINEERS SPECIFICATIONS AND DRAWINGS ON ALL FRAMING, NEW OR ONES SITED FOR 

DEMOLITION. 

SITEWORK / EARTHWORK 

1.  SITEWORK  INCLUDES  ALL  ASPECTS  OF  SOIL  MOVEMENT,  DRYWELLS  PREPARATION,  SOIL 

CONDITIONING, PAVING, AND GRASS SEEDING ASSOCIATED WITH THE PROJECT. 

2.  SITE  WORK  INCLUDES  ALL  REGULATORY  ASPECTS  OF  THE  WORK  INCLUDING  SOIL  RETENTION 

PROCEDURES, EXCAVATION APROVALS, AND PERMITS AS MAY BE REQUIRED. 

3.  SITE  WORK  INCLUDES  ALL  SOIL  WORK  RELATED  TO  FOUNDATIONS,  SLABS,  COMPACTION  AND 

REQUIRED RETAINING WALLS. 

4.  TREAT  SOILL  WITH  APPROVED  INSECTICIDES  AT  FOUNDATION  AND  CRAWL  SPACE  AREAS.  USE 

MANUFACTURERS DISTRIBUTION RECOMMENDATIONS. 

5. STRIP OFF AND CONSERVE ALL TOP SOIL, USABLE PAVING IN AREAS TO BE DISTURBED. 
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PLUMBING NOTES:  

ALL WORK TO MEET NY STATE 2010 RESIDENTIAL CODE R 306, R 307, AND ANY OTHER HASTINS‐UPON 

HUDSAON VILLAGE RESTRICTIONS. 

FOR WASTE NY STATE P2603.1.1 

 

 

 

ELECTRICAL NOTES:  

CH 33 THRU 42, NY RESIDENTIAL CODE 2010 

1. RECEPTABLE PLACEMENT AS PER 3801.2.1 / 12' MAX 

2. SMALL APPLIANCE CIRCUITS AS PER E 3801.2 / 2‐20 AMP 

3. SWITCH LOCATIONS AS PER E3803 /  

1 PER HABITABLE ROOM AND BATH ROOMS 
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ENERGY NOTES ‐ NY STATE 2010 RESIDENTIAL  AND ENERGY CODE ‐ 

 ADDITIONAL CLARIFICATIONS 

 

1.  THIS  CONSTRUCTION  SHALL  EXCEED  ALL  THE  NY  STATE  ENERGY  CONSERVATION  CONSTRUCTION 

CODE CURRENT REQUIREMENTS. 

NY  STATE  GRAPHIC  ILLUSTRATIONS  OF  ROOF,  WALL,  FLOOR  CONSTRUCTION  IS  TO  BE  FOUND  ON 

CHAPTER 11, AND TABLE N1102.1 ‐ AND IN THIS PROJECT DRAWING A‐ 04D 

2‐a. ALL  FRAMED EXTERIOR WALLS  , OR WALLS ADJACENT TO   UNHEATED  SPACES;   EXTERIOR CODE 

R=19 min (WHICH IS ACTUALLY R=11 DUE TO FRAMING) , THUS REAL  R‐27.5 TO BE PROVIDED. 

CONTINIOUS VAPOR BARRIER WITH  TAPED  TIGHT  TO ALL OPENINGS REQUIRED  TO HEATED  SIDE OF 

INSULATION.  

TYVEK  / OR  EQUAL  APPROVED  TAPED  CAREFULLY  ‐  CONTINIOUSLY  ‐  TO  ALL  PENETRATIONS UNDER 

EXTERIOR SIDING, UNLESS RAINSCREEN SYSTEM USED. 

2‐b. ALL ROOF / CEILING ASSEMBLIES; ADJACENT TO EXTERIOR (CODE IS 12" BATT , R+38), and   4 1/2" 

VENT  TOP  FOAM  INSULATION  WITH  5/8  NAILER  (ACFoam  Nailbase  or  eq)  R=25.6  ;  Total  R=  63  

MINIMUM OR EQUAL. 

2‐c. ALL   FLOORS ADJACENT TO OR ABOVE NOT FULLY CONDITIONED SPACE LIKE GARAGE, AND MECH 

RM  (12" BATT); R‐38 MINIMUM AND  IF TO EXTERIOR ADD 4" RIGID  INSULATION MIN..  (OF VALUE OF 

R=20) AT GARAGE AND ABOVE BOILER THE BATT SHALL BE FIRE SAFING INSUL. 

3. ALL  SLABS ON GRADE SHALL HAVE  4"  ‐ R‐20 MIN RIGID INSULATION UNDRNEATH, 4"  (R=20 MIN.) 

ON EXTERIOR VERTICAL EDGE. 

4.  INSULATE  ALL  PIES,  DUCTS,  AND  TANKS  AS  REQUIRED  BY  NY  STATE  ENERGY  CONSERVATION 

CONSTRUCTION CODE. NO DUCTS ALLOWED IN UNCONDITIONED SPACE (INCLUDING ATTIC) 

5. NY STATE REQUIIRES TO SUPPLY ALL DOORS AND WINDOWS WITH STOPS AND SEALS FOR A MAX 

INFILTRATION RATE OF 0.5 CFM PER FOOT OR SASH CRACK. USE PASSIVE HOUSE STANDARD INSTEAD. 

6.  CAULK OR WEATHER  STRIP ALL  EXTERIOR  JOINTS AROUND DOORS AND WINDOWS  TO MINIMIZE 

INFILTRATION. See note  2‐A above. IN ADDITION ALLOW AN EXTRA 1/2 OR 3/4 INCH R.O. IN WINDOWS 

TO CREATE POSITIVE WATER RETENTION AT SILL FLASHING. 

7. ALL HVAC EQUIPMENT TO HAVE AN EFFCIENCY OF 90% OR MORE. (Preferably GEOTHERMAL HEATING 

AND COOLING). PROVIDE HEAT RECOVERY VENTIALATION  ‐ VENTED  FROM BATHROOMS  ‐ TO AVOID 

EXCESSIVE OPERABLE WINDOWS AND INFILTRATION. 
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SOLAR PANELS AND EMERGENCY WOOD BURNING FIREPACE FOR POWER LOSS SITUATIONS PREFFERED 

WHERE POSSIBLE.  

8.  FOR  BATHROOMS  WITHOUT  EXTERIOR  VENTILATION,  SHALL  BE  VENTED  TO  OUTSIDE  VIA  HEAT 

RECOVERY VENTILATOR. 

9. LIGHTING TO BE LED 
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GENERAL NOTES: 

1.    ALL WORK  SHALL  COMPLY WITH  LATEST  APPLICABLE  FEDERAL,  STATE,  LOCAL  AND MUNICIPAL 

BUILDING CODES, AS WELL AS ANY AND  ALL REGULATORY AGENCIES, INCLUDING, BUT NOT LIMITED TO 

OSHA, ETC.  

GENERAL NOTES APPLY TO ALL BUILDINGS COMPLETELY ‐ INTERIORS, EXTERIORS, SITE . 

2. THE TERMS "CONSTRUCTION CONTRACTOR", GENERAL CONTRACTOR" AND "CONTRACTOR" SHALL BE 

UNDERSTOOD TO BE THE SAME UNLESS SPECIFICALLY NOTED OTHERWISE. 

3. THE GENERAL CONTACTOR SHALL VERIFY ALL FIELD CONDITIONS, DIMENSIONS AND DETAILS PRIOR 

TO CONSTRUCTION, AND AS ANTICIPATED OR INFERRED PRIOR TO STARTING OF ANY OR ALL WORK. 

THE  ARCHITECT  SHALL  S  BE  NOTIFIED  OF  ANY  DISDISCREPANCIES  OR  OMISSIONS  WHICH  WOULD 

INTERFERE WITH SATISFACTORY COMPLETION OF THE WORK, PRIOR TO THE START OF ANY AND ALL 

WORK. 

4.  THE  CONTRACTOR  SHAL  HAVE  HAD  EXPERIENCE  ON  AT  LEAST  THREE  PROJECTS  INVOLVING 

QUANTITIES,  QUALITIES,  AND  COMPLEXITIES  EQUAL  TO  THOSE  REQUIRED  UNDER  ALL  DIVISIONS 

DETAILED IN THESE DRAWINGS. 

ALL WORKERS PERFORMING UNDER THIS WORK SHALL BE SKILLED TRADES PEOPLE IN THEIR RESPECTIVE 

TRADES. 

5.  GENERAL  CONTRACTOR  SHALL  REVIEW  AND  FAMILIARIZE  HIMSELF/HERSELF WITH  DRAWINGS  & 

SPECIFICATIONS  AND WITH  THE  CONDITIONS  THE  PLACE WHERE  THE WORK  IS  TO  BE  PERFORMED 

AFFECTING  SUCH DRAWINGS AND  SPECIFICATIONS,  THE GENERAL  CONTRACTOR  IS  RESPONCIBLE  TO 

DISTRIBUTE  THE  APPROPRIATE  DOCUMENTS  TO  THE  SUBCONTRACTORS  IN  ORDER  TO  COORDINATE 

WITH OTHER TRADES AFFECTING THEIR WORK. 

6. G.C.  SHALL  BE  RESPONCIBLE  TO  PICK UP  THE  BUILDING  PERMIT  AT  THE  BUILDING  DEPARTMENT 

OFFICIES, FILING FOR THE PERMIT AND RELATED FEES SHALL BE THE RESPONCIBILITY OF THE OWNER. 

7. G. C. SHALL PROVIDE AL THE REQUIRED DOCUMENTS AND CERTIFICATES OF INSPECTION AND SHALL 

PERFORM ALL THE CONTROLLED INSPECTIONS REQUIRED BY THE DEPARTMENT OF BUILDINGS. 

8. UPON COMPLETION OF WORK, THE GENERAL CONTRACTOR SHALL SUBMIT LETTER OF COMPLETION 

BY THE BUILDING DEPARTMENT AND A CERTIFICATE OF SUBSTANTIAL   COMPLETION ON THE PROPER 

FORM. 

9. THE GENERAL CONTRACTOR SHAL SUBMIT IN WRITING ALL PROPOSALS FOR REVIEW AND APPROVAL 

TO  THE  ARCHITECTS  AND  OWNERS  REP'S,  OFFICES  FOR  REVIEW  AND  APPROVAL.  NO WORK  IS  TO 

PROCEED UNTIL AN AUTHORIZATION TO PROCEED, SIGNED BY THE ARCHITECT AND OWNERS REP'S,  IS 

RETURNED TO THE GENERAL CONTRACTOR. 
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10.  THE  GENERAL  CONTRACTOR  SHAL  BE  RESPONSIBLE  FOR  THE  COORDINATION  OF  WORK  AND 

ESTABLISHED  SCHEDULES  FOR  THE  OWNERS  OWN  CONTRACTORS.  HE/SHE  SHALL  AFFORD  SUCH 

CONTRACTORS  REASONABLE  OPPORTUNITY  FOR  THE  INTRODUCTION  AND  STORAGE  OF  THEIR 

MATERIALS AND EQUIPMENT FOR THE EXECUTION OF THEIR WORK. 

11. DRAWINGS  ARE NOT  TO  BE  SCALED UNLESS  PERMITTEDBY  THE  ARCHITECT; DIMENSIONS  SHALL 

GOVERN. 

12. ALL  WORK SHALL COMFORM TO THE DRAWINGS AND SPECIFICATIONS AND ALL MATERIAL USED IN 

THE PROSECUTION OF THE WORK SHALL BE NEW AND OF THE BEST OF THE TYPE SPECIFIED. 

13.  NO  SUBSTITUTIONS  OF  SPECIFIED  MATERIALS  SHAL  BE  MADE  WITHOUT  THE  WRITTEN 

AUTHORIZATION OF THE ARCHITECT. THE ARCHITECT WILL CONSIDER MATERIAL CHANGE REQUESTON 

INDIVIDUL BASIS. CONTRACTOR  SHAL  SUBMIT  SAMPLES AND CUTS  FOR WRITTEN APPROVAL BY  THE 

ARCITECT PRIOR TO THE PROCUREMENT OF ANY SUCH MATERIAL. 

14.  ALL  MANUFACTURED  ARTICLES,  MATERIALS  AND  EQUIPMENT  SHAL  BE  SUPPLIED,  INSTALLED, 

CONNECTED,  ERECTED,  USED  CLEANED  AND  CONDITIONED  AS  DIRECTED  BY  THE  MANUFACTURES 

UNLESS OTHERWISE SPECIFIED ON THE DRAWINGS. 

15.  ALL  SUBCONTRACTORS  SHOP  DRAWINGS  SHALL  SHAL  BE  SUBMITTED  TO  THE  ARCHITECT  FOR 

APPPROVAL  THROUGH  THE  GENERAL  CONTRACTOR  PRIOR  TO  WORK  BEING  PERFORMED,  AND  IN 

ACCORDANCE WITH THE PROCEDURE DESCRIBED IN THE CONTRACT DOCUMENTS. 

16.  THE GENERAL CONTRACTOR  SHALL BE RESPONSIBLE  FOR MAINTAINING  FREE AND CLEAN WORK 

AREAS AND STAGING AREAS FOR DELIVERY OF MATRIALS. 

17. GENRAL CONTRACTOR IS RESPONCIBLE TO REMOVE FROM PREMISES DAILY ALL WASTE MATERIALS, 

RUBBISH, WRAPINGS, CRATING AND SALVAGES AS GENERATED BY THE CONSTRUCTION, DEMOLITION 

AND/OR  THE DELIVERY  AND  INSTALLATION OF  ANY  PRODUCTS, MATERIALS OR  EQUIPMENT  BY  THE 

GENERAL CONTRACTOR, SUBCONTRACTORS, AND OWNERS OWN CONTRACTOR. 

18. GENERAL CONTRACTOR  IS RESPONSIBLE TO THOROUGHLY VACUUM CLEAN ALL CARPETED AREAS, 

CLEAN ALL FLOORING, MILLWORK, LIGHT FIXTURES, GLASS, ETC. 

19. GENERAL CONTRACTOR  IS RESPONCIBLE TO PROTECT AS REQUIRED ALL OCCUPIED AREASWHERE 

FINISH WORK OR GENERAL CONSTRUCTION IS TO BE PERFORMED, GENERAL CONTRACTOR TO INSTALL 

ADEQUATE BUILDING PAPER, PROTECTION OF MATERIAL ON ALL FINISHED SURFACES AS MASONITE OR 

OTHER APPROVED MATERIAL DIRECTED BY  THE ARCHITECT   PRIOR  TO  THE OWNERS MOVING DATE, 

AND SHALL REMOVE SAME FOLLOWING COMPLETION OF THE MOVE. 

20. THE GENERAL CONTRACTOR WILL BE RESPONCIBLE FOR ALL THE COSTS  INCURRED FOR DAMAGES 

CAUSED BY HIS / HERS SUBCONTRACTORS.  
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21. G.C. SHALL HAVE COMPETENT SUPERINDENDENT(S) ON THE PREMISES AT ALL   TIMES WHEN THE 

WORK IS IN PROGRESS. 

22. G.C.  SHALL  PROVIDE ALL NECESSARY  FASTENERS,  SUPPORTS,  SHIMMING,  FLASH  PATCHING,  ETC, 

FOR THE PROPER INSTALLATION OF SUCH ITEMS AND SHALL CONSULT WITH THE OWNERS VENDORS. 

23.  THE  G.C.  AND  SUBCONTRACTORS  SHAL  BE  REQUIRED  TO  ATTEND  PROJECT MEETINGS  AT  THE 

PROJECT  SITE  WHEN  REQUIRED  BY  THE  ARCHITECT  AND  OWNERS  REP.,  AND  PREPARE  MEETINGS 

MINUTES OF SUCH MEETINGS. 

24. NO SIGN OR ADVERTISEMENTS WILL BE ALLOWED TO BE DISPALAYED ON THE PREMISES OR ON THE 

BUILDING ‐ UNLES APPROVED. 

25. ELECTRICITY IS AVAILABLE FOR USE, CONTRACTOR SHALL PROVIDE ALL TEMPORARY CONNECTIONS, 

LIGHTING,  AND  DISTRIBUTION  AS  REQUIRED  FOR  THE  EXCECUTION  OF  THE WORK  AND  REQUIRED 

SAFETY. 

26. ARRANGE FOR AND PROVIDE AND MAINTAIN TEMPORARY FACILITIES AND CONTROLS AS REQUIRED 

FOR THE PROPER AND EXPEDIATOUS PROSECUTION OF WORK. 

27. BEFORE STARTING ANY WORK RELATING TO EXISTING UTILITIES (ELECTRICAL, SEWER, WATER, HEAT, 

GAS, FIRE LINES, ETC.) THAT WILL TEMPORARILY DISCONTINUE OR DISRUPT SERVICE WITHIN BUILDING, 

NOTIFY THE BUILDING OWNER AND OBTAIN APPROVAL  IN WRITING BEFORE PROCEEDING WITH THIS 

PHASE OF WORK. 

28. TAKE NECESSARY PRECAUTIONS TO PREVENT DUST FROM RISING. PROTECT UNALTERED PORTIONS 

OF  EXISTING  BUILDING  AFFECTED  BY  THE  OPERATIONS  UNDER  THIS  SECTION  BY  DUSTPROOF 

PARTITIONS AND OTHER ADEQUATE MEANS. 

29. MATERIALS OR ITEMS DEMOLISHED AND DESIGNATED TO BE SALVAGED SHALL  BE STORED AT THE 

SITE OR OFF  SITE AS DIRECTED  BY  THE OWNER. ALL OTHER  ITEMS  BECOME  THE  PROPERTY OF  THE 

CONTRACTOR AND SHALL BE  REMOVED FROM THE SITE. 

30. PROVIDE TIMELY TEPORARY WEATHER PROTECTION FOR PORTIONS OF THE WORK THAT BECOMES 

EXPOSED  TO  THE WEATHER  .  G.C.  SHALL  BE  RESPONSIBLE  FOR  DAMAGE  CAUSED  BY  INSUFFICIENT 

PROTECTION. 

31. CONTRACTOR SHALL POST ALL APPLICABLE BUILDING PERMITAS IN A VISIBLE LOCATION READY FOR 

INSPECTION BY THE PROPER AUTHORITIES HAVING JURISDICTION. 

32. CONTRACTOR SHALL POST ALL APPLICABLE BUILDING PERMITS  IN A VISIBLE LOCATION  (WEATHER 

PROOFED) READY FOR INSPECTION BY THE PRPOER AUTHORITIES HAVING JURISDICTION. 

33. NO ALCHOLIC BEVERAGES OR  SMOKING WILL BE ALLOWED WITHIN  THE  PREMISE. CONTRACTOR 

SHALL  BE  RESPONSIBLE  TO  ENFORCE  SAME  ON  ALL  SUBCONTRCTORS  AND  SUBORDINATE 

SUBCONTRACTORS. G.C. TO DESIGNTE  SMOKING AREA IN A FIRE SAFE AREA WITH OWNERS APPROVAL. 
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34. FIRE STOPPING: CONTROLLED  INSPECTIONS  : THE CONTRACTOR SHALL FURNISH AND PAY FOR AT 

THEIR OWN  EXPENCE;  THE  SERVICE OF APPROVED  TESTING  LABORATORIES OR AGENCIES  REQUIRED 

FOR  TESTS  AND  INSPECTIONS  OF  ALL  FIRESTOPPING  MATERIALS  AND  CONSTRUCTION  METHODS 

SUBJECT TO CONTROLLED INSPECTIONS. 

35.  THE  CONTRACTOR  SHALL  FURNISH  A  FIELD  PROGRESS  SCHEDULE  TO  THE  ARCHITECT  AND  THE 

OWNER FOR ALL PHASES OF CONSTRUCTION. 

36. THE G.C.  SHALL  SOLELY RESPONSIBLE TO MAINTAIN HARMONY AMONG ALL TRADES AND AVOID 

ANY  LABOR  DISPUTE  THAT MAY  CAUSE  A  DELAY  IN  COMPLETING  THE WORK.  ANY  DAMAGES  THE 

BUILDING OR  THE WORK RESULTING  FROM  LABOR DISPUTE  ,  SHALL BE  THE RESPONSIBILITY OF  THE 

GENERAL CONTRACTOR. 

37. ALL DRAWINGS AND CONSTRUCTION NOTES ARE COMPLEMENTARY AND WHAT  IS CALLED FOR BY 

ONE, WILL BE BINDING AS IF CALLED FOR BY ALL.  

38.  TO BE VERIFIED  ‐ ALL  EXISTING WALLS AND CEILINGS  TO REMAIN  SHALL BE PLASTER  (OF PARIS) 

PATCHED AND PREPARED FOR PAINTING. 

39. ALL DRAWINGS AND CUTS MARKED "REVIEWED', ARE FOR VERIFICATION OF ADHERENCE TO DESIGN 

INTENT ONLY. THE CONTRACTOR SHALL ASSUME RESPONCIBILITY FOR ALL MEANS AND METHODS AND 

ERRORS AND OMISSIONS ON THEIR DRAWINGS. 

40. WHERE THE TERM "OR EQUAL"  IS USED  IN SPECIFICATIIONS,  IT SHALL BE UNDERSTOOD THAT THE 

REFERENCE  IS  MADE  TO  THE  RULING  AND  JUDGEMENT  OF  THE  ARCHITECT  FOR  REVIEW  AND 

APPROVAL, ACTUAL SAMPLES OF THE SUBSTITUTIONS SHALL ALSO BE SUBMITTED TO THE ARCHITECT 

FOR REVIEW AND APPROVAL. 

41.  HEAT  AND  VENTILATION  AS  REQUIRED  DURING  CONSTRUCTION  IS  NOT  AVAILABLE  FOR  USE. 

PROVIDE ALL REQUIRED TEMPORARY HEAT AND VENTILATION FOR THE PROPER PROTECTION OF THE 

WORK AND THE PREMISES. 

42. NAME PLATES AND OTHER IDENTIFYING MARKINGS SHALL NOT BE AFFIXED ON EXPOSED SURFACES 

OF MANUFACTURED ITEMS INSTALLED IN FINISHED SPACES. 

43.  CARE  SHALL  BE  TAKEN  BY  WORKERS  NOT  TO  MARK,  SOIL  OR  OTHERWISE  DEFACE  FINISHED 

SURFACES.  IN  THE  EVENT  THAT  FINISHED  SURFACE  BECOME  DEFACED,  CLEAN  AND  RESTORE  SUCH 

SURFACES TO THEIR ORIGINAL CONDITION. 

44.  FINISH NEW AND ADJACENT EXISTING  SURFACES AS  SPECIFIED  FOR NEW WORK CLEAN EXISTING 

SURFACES OF DIRT, CREASE, LOOSE PAINT, ETC., BEFORE REFINISHING. 

45. THE G.C. SHALL BE RESPONSIBLE FOR ALL ARRANGEMENTS  

AND COORDINATION OF DELIVERIES TO THE JOB SITE. ANY HARDSHIP CAUSED BY TRAFFIC CONDITIONS, 

PARKING  RESTRICTIONS,  LOADING  AND  UNLOADING  REGULATIONS,  PUBLIC WORK,  ETC.,  SHALL  BE 
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TAKEN INTO CONSIDERATION BY THE GENERAL CONTRACTOR DURING HIS BID. THE OWNER SHALL NOT 

BE RESPONSIBLE FOR ANY SUMMOS, FINES, PENALTIES OR ALIKE DUE TO CONTRACTORS ACTIONS. 

46.  ALL  THE  DRAWINGS  CREATE  AN  ENTIRE  PACKAGE.  ALL  TRADES  SHALL  BE  RESPONCIBLE  FOR 

REVIEWING THEIR RESPECTIVE REQIREMENTS AND COORDINATION THEIR HIDDEN OR EXPOSED WORK 

WITH OTHER RELATED TRADES. DISTRIBUTUION OF THE GENERAL CONTRACTOR. NO CHAGE ORDERS 

SHALL BE APPROVED IF INFORMATION COULD BE FOUND ANYWHERE WITHIN SAID PACKAGE. 

47. THE G.C. SHALL PROVIDE SECURITY OF THE WORK, INCLUDING TOOLS AND UNISTALLED MATERIALS , 

PROTECT  THE  WORK  ,  STORED  PRODUCTS,  CONSTRUCTION  EQUIPMENT  AND  OWNER'S  PROPERTY 

FROM THEFT AND VANDALISM AND THE PREMISES FROM ENTRY BY AUTHORIZED PERSONNEL UNTIL 

FINAL  ACCEPTANCE BY OWNER. 
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MASONRY NOTES 

1.  MASONRY  AND  CONCRETE  WORK  INCLUDES  ALL  CONSTRUCTION  INVOLVING  STONE,  BRICK, 

CONCRETE MASONRY UNITS AND POURED CONCRETE  AND INCLUDES ALL ASSOCIATED MATERIALS AND 

LABOUR AND EQUIPMENT FOR WORK. 

2.  CONCRETE  AND MASONRY WORK  INCLUDES  ALL GARAGE,  CRAWL  SPACE  AND  BASEMENT  SLABS, 

PATIOS, FOUNDATIONS, AND BUILDING WALLS, RETAINING WALLS, WALKWAYS, OR OTHER WORK THAT 

APPROPPRIATE  TO  THE  TRADE  INCLUDING  ALL  COORDINATION  WITH  OTHER  TRADES  AND  AS  TO 

EXCAVATION, GRADING, UTILITIES, ETC. 

3.  MASONRY  AND  CONCRETE  WORK  INCLUDES  ALL  REINFORCING  CALLED  FOR  AS  NORMALLY 

PROVIDED, INCLUDING ALL REBAR, STEEL LINTELS, AND WIRE MESH. 

4. ALL CONCRETE SHALL BE MIN. STRENGTH 3000 PSI AT 28 DAYS UNLESS OTHERWISE INDICATED. 

ANY HORIZONTAL CONCRETE EXPOSED TO WEATHER INCLUDING PORCHES, STEPS, WALKS AND GARAGE 

FLOOR  SLABS,  ARE  TO  BE  OF  3500  PSI  CONCRETE  IN  COMPLIANCE  TO  TABLE  R402.2  FOR  SEVERE 

WEATHER EXPOSURE. 

5. ALL MASONRY UNITS AND BRICK ARE TO BE RUNNING BOND, WITH RACKED BRICK  JOINTS, UNLESS 

OTHERWISE  INDICATED.  ONLY  ACCPTABLE  FLASHING MATERIAL  IS  COPPER,  EITHER  SOLID  OR WITH 

FABRIC/RUBBER BACKING. 

6. PROVIDE FOUNDATION DAMP‐PROOFING (2) LAYER HOT ASPHALTIC COATING OR OTHER APPROVED 

SYSTEMS. 

7. PROVIDE RADON MITIGATION MEASURERS AS REQUIRED BY LOCAL CODE AND AS CALLED FOR IN THE 

DRAWINGS. 

8. PROVIDE #4 VERTICAL REBAR AT 8'‐0" O.C. AT ALL CORNERS AND ON BOTH SODES OF ALL MASONRY 

WALL OPENINGS. POUR SOLID AT ALL REBAR LOCATIONS FOR MIN OF 18". 

9. THE BOTTOM OF ALL EXTERIOR WALLS, COLUMNS, AND FOOTINGS SHALL BE A MINIMUM 48" BELOW 

FINISH GRADE, UNLESS OTHERWISE INDICATED ON THE WORKING DRAWINGS. 

10. WHEN FINISHED FLOOR IS 2'‐0" OR GREATER ABOVE THE FINISHED GRADE , THE FOUNDATION SHAL 

BE REINFORCED  FROM  TOP OF  FOOTING  TO  12" ABOVE  THE  FLOOR  SLABS.  FILL BLOCK  SOLID WITH 

CONCRETE AND PROVIDE VERTICAL ROD REINFOCING AT 12' O.C. 

11. PROVIDE HORIZONTAL TRUSS ‐TYPE REINFORCING AT EVERY OTHER BLOCK COURSE. 

12. ALL FOOTINGS SHALL BEAR ON VERGIN SOIL OF TWO (2) TONS BEARING CAPACITY. 
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13. PROVIDE LINTELS OVER MASONRY OPENINGS. STEEL LINTELS SHALL BE TWO  (2) 3 1/2" x 3 1/2" by 

1/2" UNLESS OTHEWISE INDICATED. 

14. DO NOT ERECT MASONRY WALLS WHEN TEMPERATURE IS BELOW 25 DEGREES WITOUT RECEIVING 

WRITTEN PERMISSION AND SPECIAL REQUIREMENTS FROM THE ARCHITECT. FOR TEMEPERATURES LESS 

THAN 40 DEGREES BUT MORE THAN 25 DEGREES MAINTAIN MORTAR TEMPERATURE BETWEEN 40 AND 

120  DEGREES,  HEATING MIXING WATER  AS  NECESSARY. MASONRY  UNITS  SHALL  BE  HEATED  TO  A 

MINIMUM TEMPERATURE OF 40 DEGREES. 

15. WHERE EXPOSED MASONRY MUST BE TRMMMED, SAWCUT AT EXPOSED JOINTS. 

16.  WHERE  CHANGES  IN  THE  FOOTING  ELEVATION,  THE  FOOTINGS  SHALL  BE  STEPPED  BUT  NOT 

EXCEEDING 2:1 SLOPE. 
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WOOD, FRAMING AND CAPENTRY 

1. ALL WORK SHALL CONFIRM TO ALL STATE AND LOCAL CODES. 

2.  VERIFY  ALL  DIMENSIONS  AND  CONDITIONS  ON  JOB  SITE.  SEE  GENERAL  NOTES    AND  GENERAL 

CONDITIONS  FOR ADDITIONAL NOTES. 

3.  ALL  STRUCTURAL WOOD MEMBERS  SHAL  BE  NO.  2  DOUGLAS  FIR  OR  SOUTHERN  PINE,  UNLESS 

INDICIATED OTHERWISE. 

4. ALL WOOD EXPOSED TO THE EXTERIOR OR  IN CONTACT WITH CONCRETE OR MASONRY SHALL BE 

PRESSURE TREATED UNLESS OTHERWISE NOTED ON THE DRAWINGS. (OR THE TYPE APPROVED BY THE 

ARCHITECT) 

5. ALL INTERIOR OR EXTERIOR TRIM SHALL BE PAINT GRADE PINE AND / OR STAIN ‐ GRADE PINE. VERIFY 

THE  FINAL  SELECTION  WITH  ARCHITECT.  (AT  INTERIOR  ‐  POPLAR  IS  ACCEPTABLE  ALTERNATE)  FOR 

EXTERIOR PREFERABLE  RIM MATERIAL IS FIRBREGLASS OR VINYL. 

7.  PROVIDE  SOLID  BLOCKING  AT  ALL  CANTILEVERS,  PERPENDICULAR  WALLS  ABOVEAND  OTHER 

CONCENTRATED  LOADS.  PROVIDE  DOUBLE  JOISTS  RUNNING  PARALLEL  TO  PARTITIONS  ABOVE  ‐  SEE 

STRUCTURAL NOTES AND SIZES. 

8. PROVIDE BRIDGING AT 8'‐0" O.C. MAXIMUM. 

9.  PROVIDE  ALL  WORK  INDICATED  AS  CABINETRY  (NOT  IN  THIS  PROJECT)  VANITIES,  SHELVES,  OR 

MANTELS, AND /OR COORDIANTE CARPENTRY WITH TILE OR GRANITE WORK AS APPROPRIATE. 

10. SILL PLATE SHALL BE  (2) 2x6 TREATED LUMBER, FASTEN TO FOUNDATION WALL   MINIMUM 8'‐0" 

O.C. WITH A 1/2" DIAMETER  x 18" MIN LENGTH BOLT SOLIDLY EMBEDDED IN CONCRETE. 

11. ALL FRAMING LUMBER SHALL NO. 2 DOUGLAS FIR OR SOUTHERN PINE  WITH MINIMUM Fb OF 1450 

P.S.I. AND MIN . E. OF 1,700,000, UNLESS OTHERWISE INDICATED. 

12. ALL NAILING SHALL BE IN ACCORDANCE WITH BOCA  APPENDIX c. 

13. USE ALUMINUM OR GALVANIZD NAILS ONLY ON EXTERIOR WORK. 

14. PROVIDE CATS AS REQUIRED, MINIMUM OF 8'‐0" O.C. 

15. WOOD HEADERS FOR (2) 2x6 AT OPENINGS OF LESS THAN 4'‐0", (2) 2x8 AT OPENINGS LESS THAN 5'‐

0",  (2)  2x10  AT  OPENINGS  LESS  THAN  8'‐0".  UNLESS  OTHERWISE  INDICATED  ON  THE  PLANS  OR 

STRUCTURAL DRAWINGS. 

16.    STAIRS, GUARD RAILLS, HANDRAILS AT DECKS, BALCONIES OR  STAIRCASES  SHALL COMPLY WITH 

SECTION ( IN NY City USE 1014.7 AND 1014.9) or STATE/CITY APPLICABLE SECTION  R311.5 .6 / R311.5. 

6.1, R511.6.2 FOR EACH USER GROUP GUARD RAILS R312, R312.1, R312.2 
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17. DESIGN LOADS:  

FLOORS ‐ 30 PSF LIVE LOAD, ATTIC (UNINHABITED) 20 PSF 

10 PSF DEAD LOAD ‐ NOTE LARGE POINT LOADS LIKE BOOK HSLEVES ARE INDICATED ON PLANS. 

 

ROOF ‐ 30 PSF LIVE LOAD IN MANHATTAN AND WESTCHESTER COUNTY 

10 PSF DEAD LOAD 

 

18. FOR FASTENING SCHEDULE SEE TABLE 2304.9.1 NEW YORK STATE CODE. 
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EROSION NOTES: 

1. EXISTING GRADE KEPT AS MUCH AS POSSIBLE TO THE REAR (WEST) AND NORTH. 

THE ELEVATION TO BRITE IS ABSOLUTE IN RELATION TO FIRST FLOOR. 

2. SIZE AND LOCATION OF (XX NUMBER) DRYWELLS ARE TO BE  

LOCATED AS SHOWN IN (SEE SITE PLAN) . 

ALWAYS AWARE OF THE EXISTING TREES ROOT S. THEY ARETO BE RETAINED AS INTACT AS POSSIBLE. 

THE CAPACITY IS BASED ON THE AREA SHOWN ON SHEET A‐XX. 

3. THE LEADERS FROM ADDITION (OR OTHER NEW WORK, LIKE PAVING) AND/OR THE NEW DECK ARE 

ROUTED TO DRY WELLS. SEE DRAINAGE SIZES ON DETAILS. 

NOTE : DETAILS AND DRYWELL SPECS can be found on SD sheets   
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FINISH NOTES: 

1. DO NOT START ANY APPLICATION OR INSTALLATION OF ANY FINISHED MATERIAL WITHOUT INSURING 

THE SUBSSTRATE IS ACCEPTABLE AND PROPERLY PREPARED. 

2. WHERE  APPROPRIATE  FOR  PROPER  INSTALLATION  OR  APPLICATION  FINISH WORK  INCLUDES  ALL 

REMOVAL OF EXISTING FINISHES  INCLUDING WALL COVERINGS(S) PAINT, AND OTHER COATINGS, AND 

FLOORING MATERIAL(S). 

3. ALL FINISHED WORK INCLUDES LEVELING BETWEEN FLOORS. 

4.  PROVIDE  ARCHITECT  SAMPLES  OF  ALL  INTERIOR  AND  EXTERIOR  FINISHED  MATERIALS  FOR 

ACCEPTANCE BEFORE ORDERING. 

5.  INSTALLATION  OF  FINISHES,  INTERIOR  AND  EXTERIOR  SHALL  BE  IN  STRICT  ACCORDANCE  WITH 

MANUFACTURERS RECOMMENDATIONS. 

6. GYPSUM BOARD (5/8" MIN) SHALL BE    'FIBREROCK BRAND' AQUA‐TOUGH  INTERIOR PANEL BY USG. 

THE INSTALLATION TAPING, AND SPACKLING (THREE COATS), CLOSETS (TWO COATS), AND ONE COAT IN 

GARAGE AND MECHANICAL ROOM.  

AT BATHROOMS, STUD SPACING MAX 12" O.C., TWO LAYERS OF 5/8" AQUA‐TOUGH GWB. 

7.  PAINTER  SHALL  PROVIDE  (1)  COAT  PRIMER  AND  (2)  COAT  MIN  MINIMUM  FINISH  WITH  RALPH 

LAUREN PAINT, COLOR AND CLOSS AS SPECIFIED BY ARCHITECT. 

8. ALL BATHROOMS SHALL HAVE TILE FLOORS AND WALLS,  (SHOWER AND TUB AREA TO CLNG) AND 

OTHER AREAS TO MIN OF 4' AFF (VERIFY WITH DESIGN DRAWINGS FOR SPECIFICS) . TILE TO BE CAPPED 

BY BULL  

NOSE OR OTHER TRIM PIECE, AS SELECTED BY  ARCHITECT.   

9. ALL HARDWARE TO BE SATIN NICKEL FINISH AS SELECTED BY THE ARCHITECT. 

10. WOOD FLOOR SHALL BE AT DING ROOM (WHERE INDICATED ON THE PLANS) TO BE PREMIUM OAK, 

AT UPSTAIRS 3/4" PLYWOOD, AS FINISH WILL BE CARPET. 

11. ALL TRIMS TO MATCH THE HOUSE  (OR APPROVED SAMPLE) STANDARD,  (3") AND 4" BASE  (STAIN 

GRADE AND/OR PAINT GRADE) AS SELECTED BY THE ARCHITECT. 

12.  ALL  WALLS  IN  THE  KITCHEN,    LIVING  ROOM  ,  LIBRAY,  OFFICES,  DENS  (WHERE  SHELVING  IS 

INSTALLED) SHALL HAVE 3/8" MIN DXF BOAR BACKING UNDER GWB. 
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Building Code

Municipal Code

Sale Information

Permits and Approvals

Historical Records

Scanned Documents

Permit Number Submitted Type CO Issued Applicant Status Work Desc Uploads

Final

Certificates

BP2015-161 11/22/2015 Addition 10/23/2015 Edward

Weinstein

Closed Addition of vestibule Permit FinalCertificate

EP2015-106 09/12/2015 Electrical 09/22/2015 Jaime

Jarufe

Closed Install Fixtures and receptacles in the Vestibule

rough billed on inv 110972 LAM

Application

Permit

FinalCertificate

BP2014-2 08/30/2015 Generator 08/05/2015 Soon-Ja

Kim

Closed Installation of a gas fired standby generator FinalApprovedPlan

Permit

FinalCertificate

EP2015-6 01/31/2015 Electrical 01/23/2015 mike

fuccella

Closed TEMP SENT 1/21/15 mv install wiring for new 11

kv generator, new grounding mc 60036

Application

Permit

FinalCertificate

ZB2014-8 11/10/2014 Zoning Board

Approval

KIM,

SOON JA

Open

PB2014-7 11/10/2014 Planning Board

Approval

KIM,

SOON JA

Open

PB2014-6 11/10/2014 Planning Board

Approval

KIM,

SOON JA

Open

1687 11/03/2014 Addition KIM,

SOON JA

Open Removal of an existing stoop. Addition of a

vestibule and stoop in location of existing stoop.

Variance required for front yard set back

(existing non-conforming)

Application

EP2013-104 07/20/2013 Electrical 10/29/2013 Fabian Closed wiring addition and alteration to code Application

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

:

26B

Owner

KIM, SOON JA

Owner Street

189 WARBURTON AVE

Owner City/State

HASTINGS ON HUDSON NY, 10706

Roll Year

2011

Land Value

$1,400

Total Value

$10,200

Property Class

Single Res

Acres

0.17

Frnt

0

Depth

0

Market Value

$379,182

Zoning

http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/142233?docType=%20Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/142233?docType=FinalCertificate
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/143527?docType=Application
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/143527?docType=%20Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/143527?docType=FinalCertificate
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/103521?docType=FinalApprovedPlan
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/103521?docType=%20Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/103521?docType=FinalCertificate
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/134736?docType=Application
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/134736?docType=%20Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/134736?docType=FinalCertificate
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/110213?docType=Application
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/100733?docType=Application


Febres Permit

Survey

PP2014-3 Plumbing 08/05/2015 Jason

Smail

Closed Addition of natural gas feed from existing main

to new 11kw generator.

Permit

PP2013-73 Plumbing 10/02/2013 Emeric

Kreiter

Closed Plumbing new 3 fixture full bath in addition,

New gas boiler.

Permit

Copyright © 2015 Symprocity Software Systems Inc. All Rights Reserved.

http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/100733?docType=%20Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/100733?docType=%20Survey
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/105031?docType=Permit
http://www.epropertyportal.com/Utilities/GetPermitDocuments/100633?docType=Permit
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