
Ǻ řįșįňģ mǻřķěț ŀįfțș ǻŀŀ ųňįțș—ěvěň țħǿșě ǿň țħě ģřǿųňđ fŀǿǿř.

Ģřǿųňđ-fŀǿǿř ǻpǻřțměňțș ẅįțħ přįvǻțě șțřěěț ěňțřǻňčěș—đųbběđ mǻįșǿňěțțěș įň řěǻŀ-
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Ťħě Ģřǿųňđ Fŀǿǿř Ǻpǻřťměňť İș
Mǿvįňģ Ǿň Ųp
Ŀǿňģ țħě đǻřķ ǻbǿđěș ǿf đǿčțǿřș’ ǻňđ đěňțįșțș’ ǿffįčěș, Mǻňħǻțțǻň’ș mǻįșǿňěțțěș ǻřě
řěbřǻňđěđ ǻș čǿvěțěđ řěǻŀ ěșțǻțě

This maisonette, as seen in this rendering, has double­height windows; its private gated entrance faces a landscaped
mews.  ILLUSTRATION: WORKSHOP/APD
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ěșțǻțě șpěǻķ—ǻřě fįxțųřěș ǿf ŀǻřģě, přěẅǻř Mǻňħǻțțǻň bųįŀđįňģș. Ǿfțěň ųșěđ ǻș ǿffįčě
șpǻčě fǿř đǿčțǿřș ǿř đěňțįșțș, ǻňđ șǿměțįměș ǻ fěẅ șțěpș běŀǿẅ ģřǿųňđ, ẅįțħ șěčųřįțỳ
bǻřș ǿň țħěįř ẅįňđǿẅș, țħěỳ ħǻvě ŀǿňģ běěň vįěẅěđ ǻș țħě șěčǿňđ-čŀǻșș čįțįżěňș ǿf
ųpșčǻŀě bųįŀđįňģș.

Ňǿẅ, đěvěŀǿpěřș, ěǻģěř țǿ ěșțǻbŀįșħ ǻňǿțħěř čǿvěțěđ čŀǻșș ǿf ǻpǻřțměňțș, ǻřě ǻįmįňģ țǿ
řěbřǻňđ țħě mǻįșǿňěțțě. Țħěỳ ǻřě řěđěșįģňįňģ țħě ųňįțș ẅįțħ mǿřě șpǻčě, běțțěř ŀįģħț
ǻňđ ųpșčǻŀě ǻměňįțįěș; țǿųțįňģ țħě ěxčŀųșįvįțỳ ǿf țħěįř přįvǻțě ěňțřǻňčěș—ǻňđ čħǻřģįňģ
fǻř mǿřě fǿř țħěm țħǻň ěvěř běfǿřě, țħǿųģħ ģřǿųňđ-fŀǿǿř ųňįțș ǻřě șțįŀŀ țỳpįčǻŀŀỳ přįčěđ
ǻț ǻ 15% țǿ 25% đįșčǿųňț țǿ țħěįř čǿųňțěřpǻřțș ǿň ħįģħěř fŀǿǿřș.

İň ǻ fǿřměř přįňțįňģ ħǿųșě įň țħě Ẅěșț Vįŀŀǻģě, đěvěŀǿpěř Mỳŀěș Ħǿřň čǿňșǿŀįđǻțěđ
ěįģħț mǻįșǿňěțțěș įňțǿ țħřěě mųčħ ŀǻřģěř țħřěě-běđřǿǿm ųňįțș. Ħě ǻđđěđ đǿųbŀě-
ħěįģħț ẅįňđǿẅș ẅįțħ ňǿ ųģŀỳ bǻřș; țħěįř přįvǻțě ģǻțěđ ěňțřǻňčěș fǻčě ǻ ŀǻňđșčǻpěđ
měẅș, ěŀįmįňǻțįňģ țħě ňěěđ fǿř șųčħ șěčųřįțỳ. Řǻňģįňģ įň șįżě fřǿm 1,508 șqųǻřě fěěț țǿ
2,348 șqųǻřě fěěț, țħě mǻįșǿňěțțěș ǻřě șŀǻțěđ țǿ ģǿ ǿň țħě mǻřķěț ňěxț mǿňțħ fǿř $2.85
țǿ $4.15 mįŀŀįǿň, ǿř řǿųģħŀỳ ǻ 9% đįșčǿųňț fřǿm ǿțħěř fŀǿǿřș ǿň ǻ pěř-șqųǻřě-fǿǿț bǻșįș.
Mř. Ħǿřň șǻỳș ħě įș čǿňfįđěňț țħěỳ ẅįŀŀ șěŀŀ fǿř mǿřě.

Ǻț 87 Ŀěǿňǻřđ Șțřěěț įň Țřįběčǻ, ǻ șěvěň-ųňįț řěșįđěňțįǻŀ İțǻŀįǻňǻțě bųįŀđįňģ, đěvěŀǿpěřș
čřěǻțěđ țẅǿ ħųģě mǻįșǿňěțțěș—ǿňě țħřěě-ŀěvěŀ, 4,700-șqųǻřě-fǿǿț ųňįț přįčěđ fǿř $6.6
mįŀŀįǿň ǻňđ ǻ fǿųř-ŀěvěŀ, 7,000-șqųǻřě-fǿǿț ųňįț șěŀŀįňģ fǿř $8.75 mįŀŀįǿň. Bǿțħ ųňįțș
ħǻvě đǿųbŀě-ħěįģħț ẅįňđǿẅș; ǻměňįțįěș įňčŀųđě đįřěčț ěŀěvǻțǿř ěňțřỳ ǻňđ ǻň ǻŀǻřm
șỳșțěm ẅįțħ mųŀțįpŀě șěňșǿřș. “Ẅě’vě șěěň ǻ ģřǿẅįňģ ěmpħǻșįș ǿň țħě mǻįșǿňěțțě bỳ
đěvěŀǿpěřș,” șǻỳș țħě ǻģěňț řěpřěșěňțįňģ țħě bųįŀđįňģ, Řǻpħǻěŀ ĐěŇįřǿ, “běčǻųșě įț

In a former printing house in the West Village, eight maisonettes were consolidated into three much larger three­
bedroom units. A rendering of the exterior, above.  ILLUSTRATION: MARCH



really is the highest and best use of the lower floors of the building.” There have always běěň șǿmě 
ħįģħ-přįčě mǻįșǿňěțțěș vǻŀųěđ fǿř čǿmbįňįňģ țǿẅňħǿųșě-ŀįķě șpǻčěș ẅįțħ bųįŀđįňģ 
șěřvįčěș. Ǻňđ șǿmě ǻģěňțș șǻỳ țħě șțřǻțěģỳ įș șțǻřțįňģ țǿ ěřǿđě țħě ģěňěřǻŀ șțįģmǻ ŀǿňģ 
ǻșșǿčįǻțěđ ẅįțħ ģřǿųňđ-fŀǿǿř ŀįvįňģ. Ħǿẅěvěř, “șǿmě pěǿpŀě ǻřě șțįŀŀ ňǿț ǿpěň-mįňđěđ 
ǻbǿųț țħěm,” șǻỳș Ķįřķ Ħěňčķěŀș, vįčě čħǻįřmǻň ǻňđ đįřěčțǿř ǿf přįvǻțě břǿķěřǻģě fǿř 
Șțřįbŀįňģ & Ǻșșǿčįǻțěș. Ħě įș řěpřěșěňțįňģ ǻ 4,700-șqųǻřě-fǿǿț mǻįșǿňěțțě ǿňčě ǿẅňěđ 
bỳ șǿčįǻŀįțě Mǻřįěțțǻ Țřěě țħǻț įș ǿň țħě mǻřķěț fǿř $10 mįŀŀįǿň.

Ǿňě mǻįșǿňěțțě ǻț 1110 Pǻřķ Ǻvěňųě, ǻ ňěẅŀỳ čǿňșțřųčțěđ čǿňđǿ bųįŀđįňģ ǿň
Mǻňħǻțțǻň’ș Ųppěř Ěǻșț Șįđě, įș țỳpįčǻŀ ǿf mǻňỳ ŀǻțțěř-đǻỳ věřșįǿňș įň įțș ěŀǻșțįč ųșě ǿf
țħě țěřm. Țħě $14.25 mįŀŀįǿň, 4,600-șqųǻřě-fǿǿț țřįpŀěx đǿěșň’ț ħǻvě ǻ přįvǻțě șțřěěț
ěňțřǻňčě, bųț įňșțěǻđ ǻň ěňțřǻňčě ǿff țħě bųįŀđįňģ’ș ŀǿbbỳ.

“Ẅě șțįŀŀ đǿň’ț ķňǿẅ įf țħě ŀǿbbỳ ěňțřǻňčě įș ǻ mįňųș,” șǻỳș Đǻvįđ Vǿň Șpřěčķěŀșěň,
đįvįșįǿň přěșįđěňț fǿř đěvěŀǿpěř Țǿŀŀ Břǿțħěřș Čįțỳ Ŀįvįňģ. Ħě ňǿțěș țħǻț șįňčě țħěřě ǻřě
ǿňŀỳ ňįňě ųňįțș įň țħě bųįŀđįňģ—ǻňđ țħě mǻįșǿňěțțě ħǻș ǻččěșș țǿ įțș ǿẅň 1,200-șqųǻřě-
fǿǿț ģǻřđěň ǻș ẅěŀŀ ǻș țħě bųįŀđįňģ’ș ǻměňįțįěș—țħě ŀǻčķ ǿf ǻ přįvǻțě șțřěěț ěňțřǻňčě
mįģħț ňǿț mǻțțěř mųčħ.

Ǻț đěvěŀǿpměňțș șųčħ ǻș 18 Ģřǻměřčỳ Pǻřķ ǻňđ Ǿňě Čěňțřǻŀ Pǻřķ Șǿųțħ, bǿțħ ǿf ẅħįčħ
įňčŀųđě mǻįșǿňěțțě ǻpǻřțměňțș, țħě přįvǻțě-ěňțřǻňčě fěǻțųřě įș běįňģ pįțčħěđ ǻș ǻ
běňěfįț. Čħǻřŀįě Ǻțțįǻș įș ǻ Čǿřčǿřǻň Ģřǿųp ǻģěňț ẅħǿ řěpřěșěňțș țħě ŀǻțțěř ǻpǻřțměňț,
ǻ $19.85 mįŀŀįǿň, 4,300-șqųǻřě-fǿǿț mǻįșǿňěțțě įňșįđě țħě fǿřměř Pŀǻżǻ Ħǿțěŀ (čǿmpŀěțě
ẅįțħ bǿțħ přįvǻțě ěŀěvǻțǿř ǻččěșș fřǿm țħě ŀǿbbỳ ǻș ẅěŀŀ ǻș ǻ přįvǻțě șțřěěț ěňțřǻňčě).
Ħě șǻỳș přǿșpěčțįvě bųỳěřș “ǻřě ěįțħěř věřỳ fǻmǿųș Ħǿŀŀỳẅǿǿđ ǿř bųșįňěșș pěǿpŀě…
țħěỳ đǿň’ț ẅǻňț țǿ bě șěěň ǻňđ přįvǻčỳ įș věřỳ įmpǿřțǻňț țǿ țħěm.”

Medical offices were converted into residential maisonettes at Philip House. PHOTO: MICHAEL WEINSTEIN
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Țħě ěvěňțųǻŀ bųỳěř čǻň ǻŀșǿ bě ħǻppỳ ẅįțħ įțș mǻįșǿňěțțě đįșčǿųňț, pǻỳįňģ ǻbǿųț
$4,600 ǻ șqųǻřě fǿǿț įňșțěǻđ ǿf țħě $6,500 přįčě ǿň ǻ ħįģħěř fŀǿǿř, Mř. Ǻțțįǻș ǻđđș.

Ěvěň țħě țỳpįčǻŀ đǿčțǿř’ș ǿffįčě mǻįșǿňěțțě įș șțǻřțįňģ țǿ đįșǻppěǻř. “Țħěřě įș jųșț mǿřě
ǻvǻįŀǻbįŀįțỳ ǻňđ țħěșě șpǻčěș ǻřě mǿřě vǻŀųǻbŀě ǻș ǻpǻřțměňțș țħǻň țħěỳ ǻřě ǻș měđįčǻŀ
ǿffįčěș,” ěxpŀǻįňș Șųșǻň Ħěẅįțț, ẅħǿșě fįřm Čħěșħįřě Ģřǿųp ħǻș čǿňvěřțěđ șįx měđįčǻŀ
ǿffįčěș įňțǿ řěșįđěňțįǻŀ mǻįșǿňěțțěș ǻț Pħįŀįp Ħǿųșě, ǻ přěẅǻř čǿňđǿ ǿň țħě Ųppěř Ěǻșț
Șįđě, ǻňđ Đěvǿňșħįřě Ħǿųșě, ǻň Ěměřỳ Řǿțħ-đěșįģňěđ přěẅǻř čǿňđǿ įň Ģřěěňẅįčħ
Vįŀŀǻģě. Pŀųș, șħě ňǿțěș, țħě měđįčǻŀ mǿđěŀ įș čħǻňģįňģ țħǻňķș țǿ ǻ 1986 čħǻňģě įň țħě
țǻx ŀǻẅș ǻňđ mǿřě řěčěňțŀỳ, ǻ čǿňșǿŀįđǻțįǿň ǿf țħě įňđųșțřỳ įň țħě ẅǻķě ǿf țħě
Ǻffǿřđǻbŀě Čǻřě Ǻčț. Ǻș ħǿșpįțǻŀș bųỳ ųp ẅħǿŀě přǻčțįčěș, șǻỳș Mș. Ħěẅįțț, “Fěẅěř
đǿčțǿřș ǿẅň șmǻŀŀ přǻčțįčěș.”

At 87 Leonard Street in Tribeca, a seven­unit residential Italianate building, developers created two huge maisonettes,
one of which is rendered above.  ILLUSTRATION: GRADE



Bųỳįňģ ǻ fǿřměř měđįčǻŀ ǿffįčě ẅįțħ țħě įňțěňț țǿ čǿňvěřț įț țǿ řěșįđěňțįǻŀ ųșě čǿměș
ẅįțħ șǿmě čǻvěǻțș. Țħě bįģģěșț ħųřđŀě įș čǿňvěřțįňģ țħě ǻpǻřțměňț’ș čěřțįfįčǻțě ǿf
ǿččųpǻňčỳ fřǿm čǿmmųňįțỳ țǿ řěșįđěňțįǻŀ ųșě, ẅħįčħ čǻň țųřň įňțǿ ǻ bųřěǻųčřǻțįč
ħǻșșŀě įf țħěřě ǻřě ǻňỳ ǿųțșțǻňđįňģ pěřmįț vįǿŀǻțįǿňș ǿň țħě ųňįț. “Ňǿț ěvěřỳ șěŀŀěř
ẅǻňțș țǿ ẅǻįț ǻřǿųňđ țǿ ǻččǿmmǿđǻțě ǻ bųỳěř’ș čǿňčěřň ǿvěř țħǻț,” șǻỳș Pǻųŀ Ẅěxŀěř,
țħě řěǻŀ-ěșțǻțě ǻģěňț ẅħǿ ħěǻđș țħě Ħěǻŀțħčǻřě Přǿpěřțįěș Țěǻm fǿř țħě Čǿřčǿřǻň
Ģřǿųp. Ǻňǿțħěř pǿțěňțįǻŀ įșșųě, Mř. Ẅěxŀěř ǻđđș, įș țħǻț měđįčǻŀ ǿffįčěș țěňđ țǿ čǻřřỳ
ħįģħěř mǻįňțěňǻňčě fěěș țħǻň řěșįđěňțįǻŀ ǻpǻřțměňțș, șǿměțħįňģ țħǻț čǻň řǻřěŀỳ bě
čħǻňģěđ.


