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CHAPTER 5
GENERAL BUILDING HEIGHT AND AREAS

501.1 Scope. The provisions of this chapter control the height
and area of structures hereafter erected and additions to existing

structures.

ORB University



What do we need to determine the building 
height and the building areas?
“506.1 General. The floor area of a building shall be determined based on the type of construction, 
occupancy classification, whether there is an automatic sprinkler system installed throughout the 
building and the amount of building frontage on public way or open space.”

• Type of construction (Chapter 6).
• Occupancy classification (Chapter 3).
• Whether is an automatic sprinkler system provided (Section 
903.3.1.3).

• Amount of building frontage on public way or open space.



Three factors to classify our building 
according to the client:
• How tall of a building does your client want? 
• How much SF per Floor is desired?
• What type of occupancy is planned for the building?

• Fact: Different Occupancies have different Occupant loads (more people)!
the more people, the higher safety needed.



506.2.3 Single‐occupancy, multistory 
buildings.
The allow‐able area of a single‐occupancy building with more than one 
story above grade plane shall be determined in accordance with 
Equation 5‐2:

Aa = [At + (NS × If)] × Sa
Where:
Aa = Allowable area (square feet).
At = Tabular allowable area factor (NS, S13R, S13D or SM value, as applicable) in accordance with Table 506.2.
NS =Tabular allowable area factor in accordance with Table 506.2 for a no sprinklered building (regardless of
whether the building is sprinklered).
If = Area factor increase due to frontage (percent) as calculated in accordance with Section 506.3.
Sa = Actual number of building stories above grade plane, not to exceed three. For buildings equipped throughout with an 
automatic sprinkler system installed in accordance with Section 903.3.1.2, use the actual number of building stories above 
grade plane, not to exceed four.
No individual story shall exceed the allowable area (Aa) as determined by Equation 5‐2 using the value of Sa =1.



Type of construction (Chapter 6).

Why building types are important? 

Taller buildings = higher risk of life 
safety.

VS

Lower buildings =  lower risk of life 
safety. It’s a matter of time!



International Building Code  ‐ (Chapter 6 – Table 601)



International Building Code  ‐ (Chapter 6 – Table 601)



• TYPE I‐A: 
Fire Resistive Non‐Combustible: 

Normally found in high‐rise buildings 
and Group I Occupancies. 

Common Fire Ratings: 

• 3hr – Exterior Walls

• 3hr – Structural Frame

• 2hr – Floor/Ceiling Assembly

• 1 ½hr – Roof Protection

• TYPE III‐A: 
Protected Combustible: 

Also as know as “ordinary” 
construction with brick or CMU block 
walls, and wooden roof or floor 
assembly which is 1 hour fire 
protected.

Common Fire Ratings: 

• 2hr – Exterior Walls

• 1hr – Structural Frame

• 1hr – Floor/Ceiling Assembly

• TYPE V‐A: 
Protected Wood Frame: 

Commonly used in the construction 
of newer apartment buildings; there 
is no exposed wood visible. 

Common Fire Ratings: 

• 1hr – Exterior Walls

• 1hr – Structural Frame

• 1hr – Floor/Ceiling Assembly

NORMALLY USED ON MULTIFAMILY BUILDINGS.



Occupancy classifications and use (Chapter 3)
“301.1 General. The provisions of this chapter shall control the classification 
of all buildings and structures as to occupancy and use. Different 
classifications of occupancy and use represent varying levels of hazard and 
risk to building occupants and adjacent properties”

“302.1 Occupancy classification. Occupancy classification is the formal 
designation of the primary purpose of the building, structure or portion 
thereof. Structures shall be classified into one or more of the occupancy 
groups listed in this section based on the nature of the hazards and risks to 
building occupants generally associated with the intended purpose of the
building or structure”



Occupancy groups: Vs     Occupancy use:
1. Assembly (see Section 303): Groups A‐1, A‐2, A‐3, A‐4 and 
A‐5.
2. Business (see Section 304): Group B.
3. Educational (see Section 305): Group E.
4. Factory and Industrial (see Section 306): Groups F‐1 and F‐
2.
5. High Hazard (see Section 307): Groups H‐1, H‐2, H‐3, H‐4 
and H‐5.
6. Institutional (see Section 308): Groups I‐1, I‐2, I‐3 and I‐4.
7. Mercantile (see Section 309): Group M.
8. Residential (see Section 310): Groups R‐1, R‐2, R‐3 and R‐4.
9. Storage (see Section 311): Groups S‐1 and S‐2.
10. Utility and Miscellaneous (see Section 312): Group U.

+ Additional groups could be classified per state code 
adoption.
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8. Residential (see Section 310): Groups R‐1, 
R‐2, R‐3 and R‐4.
• 310.1 Residential Group R. Residential Group R includes, among 
others, the use of a building or structure, or a portion thereof, for 
sleeping purposes when not classified as an Institutional Group I or 
when not regulated by the International Residential Code.

• 310.3 Residential Group R‐2. Residential Group R‐2 occupancies 
containing sleeping units or more than two dwelling units where the 
occupants are primarily permanent in nature, including:
• Apartment houses



Other occupancy groups you may have:

• 2. Business (see Section 304): 

Group B
9. Storage (see Section 311): 

Groups S‐1 and S‐2
7. Mercantile (see Section 309): 

Group M

• Broadstone Waterfront is a vibrant mixed‐use project 
located in downtown Scottsdale.

• AURA Watermark apartments. The layout for the project will 
consist of five‐story construction over three levels of parking, 
one below‐grade. Grade level townhouse units provide direct 
access to lake frontage and amenities.

• Roosevelt Row. This mixed‐use project contains retail and 
restaurant space on the first floor, with residential areas above.



Method of design: Mixed use and occupancy
• 508.4.1 Occupancy classification. 

Separated occupancies shall be 
individually classified in accordance 
with Section 302.1. Each separated 
space shall comply with this code 
based on the occupancy classification 
of that portion of the building. The 
most restrictive provisions of Chapter 9 
that apply to the separate occupancies 
shall apply to the total non‐fire‐barrier‐
separated occupancy areas. Occupancy 
separations that serve to define fire 
area limits established in Chapter 9 for 
requiring a fire protection system shall 
also comply with Section 901.7.



Accessory occupancies
• 508.2 Accessory occupancies. Accessory occupancies are 

those occupancies that are ancillary to the main occupancy 
of the building or portion thereof. Accessory occupancies 
shall comply with the provisions of Sections 508.2.1 
through 508.2.4.

• 508.2.2 Allowable building height. The allowable height 
and number of stories of the building containing accessory 
occupancies shall be in accordance with Section 504 for 
the main occupancy of the building.

• 508.2.3 Allowable building area. The allowable area of the 
building shall be based on the applicable provisions of Sec‐
tion 506 for the main occupancy of the building. Aggregate 
accessory occupancies shall not occupy more than 10 
percent of the floor area of the story in which they are 
located and shall not exceed the tabular values for 
nonsprinklered build‐ings in Table 506.2 for each such 
accessory occupancy.



Method of design: Non separated  use and 
occupancy
• 508.3 Nonseparated occupancies. Buildings or portions of buildings that comply with the 
provisions of this section shall be considered as nonseparated occupancies.

• 508.3.1 Occupancy classification. Nonseparated occupancies shall be individually classified in 
accordance with Section 302.1.  The requirements of this code shall apply to each portion of the 
building based on the occupancy classification of that space.  In addition, the most restrictive 
provisions of Chapter 9 that apply to the nonseparated occupancies shall apply to the total 
nonseparated occupancy area.

• 508.3.2 Allowable building area, height and number of stories. The allowable building area, height 
and number of stories of the building or portion thereof shall be based on the most restrictive 
allowances for the occupancy groups under consideration for the type of construction of the 
building in accordance with Section 503.1.

• 508.3.3 Separation. No separation is required between non‐separated occupancies. 
• Exceptions: 1. Group H‐2, H‐3, H‐4 and H‐5 occupancies shall be separated from all other occupancies in 

accordance with Section 508.4. 
• 2.Group I‐1, R‐1, R‐2 and R‐3 dwelling units and sleeping units shall be separated from other dwelling or 

sleeping units and from other occupancies contiguous to them in accordance with the requirements of 
Section 420.



How to measure our buildings?
• [BG] AREA, BUILDING. The area included within 

surrounding exterior walls, or exterior walls and fire 
walls, exclusive of vent shafts and courts. Areas of the 
building not provided with surrounding walls shall be 
included in the building area if such areas are included 
within the horizontal projection of the roof or floor 
above.

THE BUILDING AREA IS THE FOOTPRINT OF THE BUILDING!

You can exclude: 
Spaces that are inside this perimeter and open to the 
outside atmosphere at the top, such as open shafts and 
courts.

You may include:
The projection of the roof or floor above.



GROSS AREA VS NET AREA 
• These definitions are only mentioned in Chapter 11 and are not intended to calculate 
building areas. 

• The intent is only to calculate occupant loads of buildings, certain areas, or portions 
thereof. 

• Why do you need the occupant load?
1. To know the number of exits required by the code.
2. To properly size your exits.

GROSS INCLUDES ALMOST 
EVERYTHING!

NET DOES NOT ALWAYS CATCH 
EVERYTHING!

[B E] FLOOR AREA, GROSS. The floor area within the
inside perimeter of the exterior walls of the building under
consideration, exclusive of vent shafts and courts, without
deduction for corridors, stairways, ramps, closets, the thickness
of interior walls, columns or other features. The floor
area of a building, or portion thereof, not provided with surrounding
exterior walls shall be the usable area under the horizontal
projection of the roof or floor above. The gross floor
area shall not include shafts with no openings or interior courts.

[BE] FLOOR AREA, NET. The actual occupied area 
not including unoccupied accessory areas such 
as corridors, stairways, ramps, toilet rooms, 
mechanical rooms and closets.

Life 
safety 
only



ALLOWABLE HEIGHT

• [BG] HEIGHT, BUILDING. The 
vertical distance from grade 
plane to the average height of 
the highest roof surface.



LET’S  FUN 
BEGIN!

ALLOWABLE 
BUILDING HEIGHT



ALLOWABLE NUMBER 
OF STORIES ABOVE 
GRADE PLANE



ALLOWABLE AREA 
FACTOR



CASE STUDY

• What does the client want?

Building 4:

• Three stories of apartments.

• Central courtyard

• About 132,690 SF total.

• 108 apartment total.

• Desire type of construction type V‐A



ALLOWABLE BUILDING HEIGHT 

33
’‐4

”



ALLOWABLE NUMBER OF STORIES ABOVE GRADE PLANE



ALLOWABLE AREA 
FACTOR

Aa = [At + (NS × If)] × Sa
Aa = [12,000 + (12,000 × 0)] × 3

Aa = 12,000 × 3

Aa =36,000

AREA PROVIDED = 132,690.

What options do we have?



Split the building in smaller portions. 

A fire wall, unlike the fire barrier and
fire partition, must be constructed so it will remain in
place if the construction on either side of it collapses.



Three portions to 
comply.BUILDING 4A = 

12, 881 SF PER FLOOR 

BUILDING 4B = 
15,674 SF PER FLOOR 

BUILDING 4C = 
15,674 SF PER FLOOR 

BUILDING 4B = 
15,674 SF PER FLOOR 

Total area provided = 47, 022 SF

Aa= 36,000 SF

What other resources do we have?



Aa = [At + (NS × If)] × Sa

• 506.3 Frontage increase. Every 
building shall adjoin or have access 
to a public way to receive an area 
factor increase based on frontage. 
Area factor increase shall be 
determined in accordance with 
Sections 506.3.1 through 506.3.3


