
 

  Outside Beam will be a double 2 x 8; 

   5 new posts on side porch which will be 7.5’ apart; 

  The joists on new structure will be 2 x 6;  (16 on center) 

  The rim against the house on new structure will be 2 X 8;  

Stairs coming down from Second floor 

If commercial requirements are used 

– stairs will come too far out 

Bay Window 

On  existing structure: 6X6 Posts – Jack up and install 10” sonar tubes 4 ‘ deep 

with concrete; presently rests on concrete Slab 

On new structure: 4X4 posts – 8” x 4’ sonar tubes 

N ew Brackets and Joist Hangers will be installed on old structure 

All new railings meeting code 

All new structures will be built with 2” x 8 (or 6)” P.T. wood; 16” on center 

Using residential stair requirements: the commercial code for the stairs coming 

down from the second floor poses conflicts.  (Only one apartment has access to the 

second floor porch and the stairs coming down for emergency egress and I believe the 

residential code is more suitable.)  The distance between the first and second floor is 

ten feet.  The commerical code will require a footprint for the stairs of  16 feet versus 

the 13 feet required with the residential code.  The 16 feet plus the required distance 

necessary behind the stairs (on the second floor) for access, will put the stairs in line 

with the bay windows and not allow 3 feet beside the stairs, necessary for egress for 

the first floor. 

Commercial – 10’ = 120” / 7 (inch riser) = 17 treads of 11 inches each = 16’ 
    Residential – 10’ = 120” / 7.75 = 15.5 treads of 10 inches each = 13’ 
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