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Local ordinance etalih tandard for land development which regulate thing uch a where uilding, ard,
parking lot, drivewa, ign, and lighting ma e placed on propertie, minimum and maximum ize, height,
potential e߾ect on adjacent propertie, and aethetic. When there are trict requirement, propert owner
ma eek relief  following the variance proce. Minn. tat. § 462.357 ud. 6(2). A variance i a wa for a cit
to allow an exception to part of a zoning ordinance. A variance i di߾erent from a conditional ue permit,
ecaue when a propert owner i granted a variance he i allowed to ue hi propert in a wa that i otherwie
foridden  the ordinance. A conditional ue permit grant the propert owner the right to ue hi propert in
a wa that i exprel permitted  the ordinance.

Tpe of Variance

There are two tpe of variance, ue variance and area variance. A ue variance permit a ue or development
of the land in a manner other than that precried  zoning regulation. In re tadvold, 754 N.W.2d 323, 329
(Minn. 2008). Ue variance attempt to make a change in the permitted ue of the propert, and are mot time
not permitted in Minneota. An area variance i a requet for relief from a regulation controlling a dimenional
or phical requirement of the land, for example, lot retriction uch a area, height, etack, denit, and
parking requirement. Id. Area variance are generall permitted a long a the keep with the pirit and intent of
the ordinance and a refual to grant them would caue the landowner “practical di蹈慈cultie”.

The oard of appeal and adjutment ha the authorit to hear requet for variance. Variance are onl
permitted under certain circumtance. Mot important, the variance mut e conitent with the
comprehenive, overall zoning plan. A variance will e granted when the propert owner can how that there
are practical di蹈慈cultie in compling with the zoning ordinance a it tand. In general, a practical di蹈慈cult in
thi ene mean that the propert owner propoe to ue the propert in a reaonale manner that i not
permitted  the zoning ordinance, and that the di蹈慈cultie of the propert owner are due to circumtance
unique to the propert, not circumtance that were created  the landowner. Additionall, the variance cannot
change the eential character of the land and area.

Minneota Variance Requirement

Nolan v. Cit of den Prairie, um up the three requirement of thet “practical di蹈慈cultie te” that a landowner
mut meet in order to e granted a variance:

1. reaonalene,
2. unique circumtance, and
3. the eential character of the localit.
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610 N.W.2d 697, 701 (Minn. Ct. App. 2000). In general, the reaonalene tandard i met when the propert
owner want to ue the propert in a reaonale wa ut cannot do o under the exiting ordinance. For
example, when looking at a variance for a propert owner ecaue deiring to place a uilding too cloe to a lot
line, the �rt factor the oard of appeal and adjutment i going to look at i whether placing a uilding in that
pot i reaonale.

econd, the di蹈慈cultie that the propert owner face cannot e created  him, ut rather created  unique
circumtance of the propert. Unique circumtance mot uuall relate to the phical characteritic of the
propert, ut do not necearil have to e the phical condition of the land. ome example of unique
circumtance include topograph of the propert, width of the lot, location of the drivewa, and exiting
vegetation on the lot. Krummenacher,783 N.W.2d at 728.

The third requirement i that the variance doe not change the character of the localit. A variance i mot likel
going to e conidered incompatile with the character of the neighorhood if i out of place in comparion
with the ret of the neighorhood and conidered uncommon. Mohler v. Cit of t. Loui Park, 643 N.W.2d 623,
632-33 (Minn. Ct. App. 2002). In Mohler a famil wanted to uild onto their exiting garage and make it 16 feet in
height, adding on a child’ plaroom on the econd �oor. It wa held that the garage wa not in line with the
eential character of the neighorhood ecaue no one ele in the area had a garage of that ize. The larger
garage alo impaired the view of near reidence, and it wa unclear whether it would change an of the
propert value of the urrounding propertie.

There are a few additional technicalitie relating to when variance in Minneota ma e granted. Firt, a
variance will not e permitted if a propert owner claim that economic conideration are the caue of the
practical di蹈慈cultie. Variance permit provide “relief from the trict application of the zoning code, ‘to prevent
undue hardhip or mitigate undue non-economic hardhip’ in the reaonale ue of land.” TPW, Inc. v. Cit of New
Hope, 388 N.W.2d 390, 393 (Minn. Ct. App. 1986)(citation omitted) (emphai added). When an owner cannot
compl with an ordinance due to hi �nancial and economic tailit, it i not ground for a variance.

econd, the oard of appeal and adjutment prohiit the granting of a variance permitting an ue that i not
permitted under the ordinance for propert in the zone where the a߾ected peron’ land i located. Minn. tat. §
462.357 ud. 6(2). Thi directl addree requet for ue variance. Generall in Minneota, ue variance are
not allowed. Thi mean that a variance could not allow omeone to uild a uine or commercial entit in a
reidential zoning ditrict. The one exception to thi i if the the oard decide to permit a a variance the
temporar ue of a ingle famil dwelling a a two famil dwelling. Minn. tat. § 462.357 ud. 6(2). Tpicall, a
two famil dwelling i not allowed under the zoning ordinance to e in the ame zone a ingle famil
dwelling. Thi deciion i up to the dicretion of the oard.

Lat, the oard ma decide to make conditional variance if the ituation call for uch a reolution. Minn. tat. §
462.357 ud. 6(2). In order for the condition on the variance to e appropriate, it mut relate to and e roughl
proportionate to the impact that the variance create. Id. For example, if a variance i granted that allow for a
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uilding to exceed an otherwie permitted height limit, condition attached to the variance hould preumal
relate to mitigating the a߾ect of exce height.

Variance are etalihed a a wa for a propert owner to eek relief when the tandard in place in the
municipalit impoe trict rule. If aiding  one of thee tandard impoe practical di蹈慈cultie on the
landowner, he ma chooe to requet a variance. The practical di蹈慈cultie of the owner cannot e economic
hardhip alone. In order for the governing od of the municipalit to make a deciion on the variance, three
requirement mut e met. The variance mut e a reaonale wa to ue the propert that i otherwie not
permitted  the ordinance, the hardhip on the owner impoed  the ordinance mut e from unique
characteritic of the propert, and the variance mut e in character with the urrounding localit. If all of thee
condition are met, it i likel that a local municipalit ma grant a propert owner’ variance requet.

Quetion to Ak efore Filing a Variance Requet

The following are ome quetion that a propert owner hould ak prior to �ling a variance requet:

Would the variance impair the health, afet, comfort, and general welfare of the pulic?
Would the variance e contrar to the intent and purpoe of the Comprehenive Plan, O蹈慈cial Map, or an
other ordinance of the Cit?
Would the variance allow a ue in a ditrict that i not otherwie allowed?
Would the variance e greater than necear to accomplih the landowner’ ojective?
Are there alternative location, development concept, or pace requirement that would reduce or
eliminate the requet?
Would the variance, if granted, alter the eential character of the localit/neighorhood?
Conforming to the Cit Cod and in the aence of a variance, could the propert not e put to a
reaonale ue?
Would the variance impair an adequate uppl of light and air to adjacent propert, or utantiall
increae the congetion of the pulic treet, or increae the danger of �re, or endanger the pulic afet, or
utantiall diminih or impair propert value within the neighorhood?

Attorne Practicing In Thi  Area

Aaron D. Hall
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Have  We  een  The  nd  o f
Unreaona le  Demand   f rom
Land-ue  Regu lator ?

Doe the U.. upreme Court Deciion in
Koontz v. t. John’ River Water
Management Ditrict pell the nd of
Unjuti�ale Conceion  Land-ue
Regulator? During the lat everal ear, the
United tate upreme Court ha iued a
�urr of important deciion, everal of
which involve revolutionar hift in the
relationhip etween people (Defene of
Marriage

Read more

Appea l ing   and  Chang ing  Loca l
Ord inance

Once zoning ordinance are etalihed 
the local legilature, it i poile to appeal
the zoning deciion and to uequentl tr
to change the local zoning ordinance.
Minneota tatute § 462.357 udiviion 3
through 6 addree thee procee. Local
propert owner that are a߾ected 
a zoning ordinance ma raie an appeal.
Changing a local ordinance

Read more

Minneota  Contruct ion  &
ui ld ing  Permi t  Law

When i a Permit Required? One of the �rt
tep to an ucceful contruction project
i to otain the necear uilding permit.
uilding permit are regulated locall and
will var depending on the town or cit our
project i located in. Generall, ou will need
a uilding permit for an new contruction,
recontruction, or tructural

Read more

Condi t iona l  Ue  Permi t    in
Minneota

In a municipalit the governing od ma
chooe to iue a conditional ue permit for
certain tpe of development. Minn. tat. §
462.3595. Getting uch a permit allow for a
ue to e peci�call allowed in a zoning
ditrict a long a certain tandard are met.
A conditional ue permit lead to land
development in

Read more

minent  Domain  &
Condemnat ion  o f  Pr ivate  Land   in
Minneota

minent Domain & The United tate
Conitution Under the United tate
Contitution and Minneota’ Contitution,
the government ha the authorit to take
private propert, which i called eminent
domain. What thi mean i that the

http://jux.law/land-use-zoning-exactions-koontz/
http://jux.law/land-use-zoning-exactions-koontz/
http://jux.law/appealing-and-changing-local-ordinances/
http://jux.law/appealing-and-changing-local-ordinances/
http://jux.law/minnesota-construction-building-permit-laws/
http://jux.law/minnesota-construction-building-permit-laws/
http://jux.law/conditional-use-permits-in-minnesota/
http://jux.law/conditional-use-permits-in-minnesota/
http://jux.law/eminent-domain-condemnation-of-private-land-in-minnesota/
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government, at an time, ha a right to
anone’ propert if it i determined that the
government i going to

Read more

Requ i red  Contractor  L i cene   in
Minneota

Licene Required for Minneota
Contractor There are a numer of licene
required for di߾erent activitie under
Minneota Law. The et wa to determine
what licene are needed for an given
project i to viit the Minneota Licene
weite at http://mn.gov/elicene/. On that
weite, click on “A-Z Indexe” or “rowe
 Topic.” If the information there

Read more

Plat t ing   and  ud iv i  ion   in
Minneota

udiviion platting i the proce of
plitting one larger piece of land into everal
maller piece of land. Generall, thi plat, or
map, i drawn for the purpoe of elling o߾
the maller piece of land. Thee piece of
land are frequentl uilt upon efore eing
old, often  the ame home uilder –
which

Read more

Minneota  Land  Ue  Agreement :
Covenant ,  aement ,   and
L icene

Government agencie retrict land ue
through zoning requirement and other
ordinance. ut private entitie, uch a real
etate developer, have their own et of tool
to control what happen on their land.
Covenant, eaement, and licene are three
form of agreement etween private partie
that dictate how the land can e ued. ach
can take

Read more

Proper t  L ine  D i pute   and
Unwr i t ten  Proper t  R ight   in
Minneota

urveing land and cloel examining deed
prior to purchae avoid mot iue
regarding propert line. Yet variou legal
doctrine can tand in the wa of even the
mot careful purchae, leaving the uer with
le than what the argained for.
Precriptive eaement, advere poeion,
and eaement implied  preexiting ue
can all etalih propert right,

Read more

Undertand ing  Rezon ing
Requet    in  Minneota

Minneota Rezoning Requet Zoning i a
device of land ue planning ued  local
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government throughout the United tate.

The concept involve deignating permitted
ue of land aed on mapped zone which
eparate one area of land ue from another.
The purpoe of thee zone i to divide
di߾erent ue of land that might e

Read more
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