
A G E N D A
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
April 22, 2020

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

1. This meeting will be held electronically pursuant to an Emergency Ordinance adopted by the
Board of Supervisors on March 24, 2020. The meeting shall be accessible through a Zoom
audio meeting. Please call 757­253­6750 and press option 3 for the meeting phone number
and password. Citizen comments may be submitted via US Mail to the Planning Commission
Secretary, PO Box 8784, Williamsburg, VA 23187, via electronic mail to
community.development@jamescitycountyva.gov, or by leaving a message at 757­253­6750.

2. Zoom Meeting Instructions

B. ROLL CALL

C. MINUTES

1. April 1, 2020 Meeting Minutes

D. OLD BUSINESS

E. NEW BUSINESS

1. C­20­0034. 3889 News Road Ford's Bluff

F. ADJOURNMENT



AGENDA ITEM NO. A.2.

ITEM SUMMARY

DATE: 4/22/2020 

TO: Development Review Committee 

FROM: Alex Baruch, Acting Principal Planner

SUBJECT: Zoom Meeting Instructions

ATTACHMENTS:

Description Type

Zoom Meeting Instructions Backup Material

REVIEWERS:

Department Reviewer Action Date
Development Review
Committee Baruch, Alex Approved 4/15/2020 ­ 2:18 PM

Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 4:22 PM

Publication Management Burcham, Nan Approved 4/15/2020 ­ 4:24 PM
Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 4:24 PM



Zoom Instructions for Participants before a Meeting 

1. You will need a computer, tablet, or smartphone with speaker or headphones. You will have the 
opportunity to check your audio immediately upon joining a meeting.

2. You will receive notice for a videoconference or conference call via email. The notification will include 
a link to “Join via computer” as well as phone numbers for a conference call option. It will also include 
the 9-digit (usually) Meeting ID. 

Join the Videoconference 

1. At the start time of your meeting, click on the link in your invitation to join via computer. You may be 
instructed to download the Zoom application. 

2. You have an opportunity to test your computer’s audio and microphone at this point by clicking on 
“Test Computer Audio.” Once you are satisfied that your audio works, click on “Join audio by computer.” 

You may also join a meeting without clicking on the invitation link by going to join.zoom.us on any browser and 
entering the Meeting ID provided by your committee analyst. 

Join Audio via Phone (Recommended for best connection)

If you have sluggish internet connection, your computer or phone lacks a microphone, or for issues with hearing 
the audio, you can join via telephone while remaining on the video conference: 

1. On your phone, dial the teleconferencing number provided in your invitation. 

2. Enter the Meeting ID number (also provided in your invitation) when prompted using your touch-tone 
keypad. 3. If you have already joined the meeting via computer, you will have the option to enter your 2- 
digit participant ID to be associated with your computer. 

During the Meeting

Using the participant controls in the lower left corner of the Zoom screen you can:

• Mute/Unmute your microphone (far left) 

• Turn on/off camera (“Start/Stop Video”) 

• Invite other participants 

• View Participant list – opens a pop-out screen that includes a “Raise Hand” icon that you may use to 
raise a virtual hand 

• Change your screen name that is seen in the participant list and video window 

• Share your screen 

On your Zoom screen you will also see a choice to toggle between “speaker” and “gallery” view. “Speaker view” 
shows the active speaker. “Gallery view” tiles all of the meeting participants (like a grid).



AGENDA ITEM NO. C.1.

ITEM SUMMARY

DATE: 4/22/2020 

TO: The Development Review Committee 

FROM: Paul D. Holt, III, Secretary

SUBJECT: April 1, 2020 Meeting Minutes

ATTACHMENTS:

Description Type
Minutes of the April 1, 2020 DRC
Meeting Minutes

REVIEWERS:

Department Reviewer Action Date
Development Review
Committee Baruch, Alex Approved 4/15/2020 ­ 4:09 PM

Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 4:10 PM

Publication Management Daniel, Martha Approved 4/15/2020 ­ 4:14 PM
Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 4:15 PM



M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building F Work Session Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
April 1, 2020
5:30 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Paul Holt called the Development Review Committee meeting to order at 5:30 p.m. 

Mr. Holt stated that Mr. Frank Polster had requested to participate in the meeting remotely
due to medical reasons. Mr. Holt noted that per the Planning Commission’s adopted policy,
and consistent with State Code, the members present must consider the remote participation
by a majority vote. 

Mr. Jack Haldeman moved that Mr. Polster be allowed to participate remotely. The motion
passed by a voice vote of 3­0. 

Mr. Polster joined the meeting via telephone. 

B. ROLL CALL

Present:
Frank Polster, Chair
Jack Haldeman
Tim O’Connor
Rich Krapf

Staff in Attendance:
Paul Holt, Director of Community Development and Planning

C. MINUTES

1. January 22, 2020 Meeting Minutes

Mr. Haldeman motioned to Approve the minutes as presented. The minutes were adopted by
a voice vote of 4­0. 

2. February 19, 2020 Meeting Minutes

Mr. Haldeman motioned to Approve the minutes as presented. The minutes were adopted by
a voice vote of 4­0. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. SITE PLAN­20­0012. Axe Throwing Lanes Facility at Freedom Park

Mr. Holt presented the item as outlined in the staff report and stated that staff recommends
approval of the request. 

Mr. Polster asked if there were any questions. 



M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building F Work Session Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
April 1, 2020
5:30 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Paul Holt called the Development Review Committee meeting to order at 5:30 p.m. 

Mr. Holt stated that Mr. Frank Polster had requested to participate in the meeting remotely
due to medical reasons. Mr. Holt noted that per the Planning Commission’s adopted policy,
and consistent with State Code, the members present must consider the remote participation
by a majority vote. 

Mr. Jack Haldeman moved that Mr. Polster be allowed to participate remotely. The motion
passed by a voice vote of 3­0. 

Mr. Polster joined the meeting via telephone. 

B. ROLL CALL

Present:
Frank Polster, Chair
Jack Haldeman
Tim O’Connor
Rich Krapf

Staff in Attendance:
Paul Holt, Director of Community Development and Planning

C. MINUTES

1. January 22, 2020 Meeting Minutes

Mr. Haldeman motioned to Approve the minutes as presented. The minutes were adopted by
a voice vote of 4­0. 

2. February 19, 2020 Meeting Minutes

Mr. Haldeman motioned to Approve the minutes as presented. The minutes were adopted by
a voice vote of 4­0. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. SITE PLAN­20­0012. Axe Throwing Lanes Facility at Freedom Park

Mr. Holt presented the item as outlined in the staff report and stated that staff recommends
approval of the request. 

Mr. Polster asked if there were any questions. 

Mr. Rich Krapf asked how insurance liability would be covered to ensure the County is
protected.

Mr. Holt said that such provisions are covered within the lease document that Go Ape has with
the County and that such provisions are routinely reviewed by the County Attorney’s Office. 

With no further questions, Mr. Haldeman made a motion to Approve the application as being
consistent with the adopted Master Plan for Freedom Park.

On a voice vote, the motion passed 4­0. 

F. ADJOURNMENT

Mr. Polster thanked everyone for attending the meeting. 

Mr. Haldeman motioned to Adjourn the meeting.

Mr. Polster adjourned the meeting at 5:36 p.m. after a unanimous voice vote.
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AGENDA ITEM NO. E.1.

ITEM SUMMARY

DATE: 4/22/2020 

TO: The Development Review Committee 

FROM: Brett Meadows, Planner

SUBJECT: C­20­0034. 3889 News Road Ford's Bluff

ATTACHMENTS:

Description Type

Attachment 0. Memo Cover Memo
Attachment 1. Conceptual Master
Plan Backup Material

Attachment 2. Conceptual Narrative Backup Material
Attachment 3. Conceptual Home
Types and Specific Conditions to
Examine

Backup Material

Attachment 4a. Approved Master
Plan MP­006­2007 Backup Material

Attachment 4b. Approved Master
Plan MP­006­2007 Backup Material

Attachment 4c. Approved Master
Plan MP­006­2007 Backup Material

Attachment 4d. Approved Master
Plan MP­006­2007 Backup Material

Attachment 5. Recorded Amended
Proffers_Z­0008­2007 Backup Material

Attachment 6. Approved DRC
Minutes_Discussion_January 23 2019 Backup Material

Attachment 7. Conceptual Master
Plan C­18­0124 Backup Material

REVIEWERS:

Department Reviewer Action Date
Development Review
Committee Baruch, Alex Approved 4/15/2020 ­ 9:51 AM

Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 1:58 PM

Publication Management Daniel, Martha Approved 4/15/2020 ­ 2:32 PM
Development Review
Committee Holt, Paul Approved 4/15/2020 ­ 2:33 PM



 

 

 

M E M O R A N D U M 

 

 

DATE: April 22, 2020 

 

TO: The Development Review Committee 

 

FROM: Brett A. Meadows, Planner 

 

SUBJECT: Case No. C-20-0034. 3889 News Road Ford's Bluff 

          

 

Frye Development, LLC has submitted a conceptual plan for a master plan and proffer amendment to Z-

0008-2007, The Village at Ford’s Colony (Ford’s Colony Section 37, discussed in this conceptual plan as 

Ford’s Bluff). 

 

This area is south of the Firestone Road entrance into Ford’s Colony and located on News Road between 

its intersections with Centerville Road and Monticello Avenue. The property is approximately 180 acres 

and is currently zoned R-4 and is designated Low Density Residential by the 2035 Comprehensive Plan. 

The applicant has submitted a conceptual master plan, land use narrative, and brochure.  

 

The previously approved proffers state that there shall be no more than 596 independent dwelling units, 83 

assisted living/memory care rooms, and 60 skilled nursing rooms/beds and two Auxiliary Grant beds. The 

current, updated conceptual master plan now proposed by Frye envisions no more than 215 independent 

living homes in a mix of unit types (see Attachment No. 2, page 2 and Attachment No. 3). The updated 

conceptual master plan also proposes one community building (clubhouse with pool) and one Continuing 

Care Retirement Community (CCRC) facility. 

 

With Ordinance updates in the years since 2007, this development would fall under the CCRC use as it is 

an age-restricted development that is planned, designed, and operated to provide a full range of 

accommodations for senior citizens, including independent living, assisted living, and skilled nursing 

components.  

 

The applicant has requested that this item be placed on the Development Review Committee (DRC) agenda 

in order to discuss the project and seek input and questions from the DRC members. No action by the DRC 

is required. 

 

 

 

BAM/md 

C20-0034NewsRd-mem 

 

Attachments: 

1. Conceptual Master Plan 

2. Land Use Narrative 

3. Conceptual Home Types and Specific Conditions to Examine 

4. Approved Master Plan MP-0006-2007 

5. Amended Proffers Z-0008-2007 

6. Approved DRC Minutes January 23, 2019 

7. Conceptual Master Plan C-18-0124 
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Ford’s Bluff 
Conceptual Plan Submi al 

Frye ProperƟes, Inc. 
February 27, 2020 

3889 News Rd. Williamsburg, Virginia 
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The Village at Ford’s 
Colony 

3889 News Road 

Zoning: Current 

Ford’s Bluff 

3889 News Rd.  

Williamsburg, Va. 

 

Area Map 

FORD’S BLUFF 
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Ford’s Bluff 

3889 News Rd.  

Williamsburg, Va. 

 

Site Loca on Map 

FORD’S BLUFF 
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Graphic from 2008  approved 
master plan showing project 
area in context with the rest 
of Ford’s Colony 
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Primary Entrance & 
sign 

Emergency Ingress/ Egress 
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Vi-

FORD’S BLUFF 
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EXISTING ELEVATIONS 
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Connectors  and wetlands data 
as established in  the 2008 
Master Plan and Re-zoning.  
The building layout and street 
alignment will be different in 
the proposed changes, and 
the connecƟons in the project 
will be adjusted accordingly. 
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Graphic from 2008 Master Plan  showing 
buffers and setbacks established at that 
Ɵme with 2008 layout removed. 
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Ford’s Bluff (Previously known as The Village at Ford’s Colony) 
 
Conceptual Design Submittal 
February 27, 2020 
 

Overview 

This parcel was last re-zoned in 2008, by Realtec Incorporated, JCC case # Z-0008-2007 / MP -0006-2007.  
It is currently under contract by the applicant, Frye Properties, Inc. for purchase from the current owner, 
SWR-HOCKADAY, LLC & MCMURRAN, MARTHA. 

As the project only went under contract recently, we have not engaged our marketing team to propose 
a formal name for the project, but the current internal “working title” is Ford’s Bluff.  

County tax parcel identification number, site boundary, and parcel size information, zoning and zoning 
of adjacent parcels. 

Tax Parcel ID (PIN): 3730100004  LRSN: 4863 

Address:   3889 News Rd. Williamsburg, Va. 23185 

Site Size: 179.2 acres,  approximately.  Approximate developable area is 42 acres. 

The existing zoning is R-4 (B&D). 

Adjacent Properties to the west:  
4092 Centerville Road: Zoned A1 General Agriculture 
3603 News Road: Zoned A1 General Agriculture 
3757 News Road: Zoned A1 General Agriculture 
 
Adjacent Properties to the east:  
Powhatan Community Services: Zoned R4 Residential Planned Community 
Monticello Woods Homeowners Association 3900 Monticello Ave: Zoned PUD-R 
 
Across News Road:  
Springhill Homeowners Association: Zoned R2 General Residential 
Fords Colony Homeowners, 116 Firestone: Zoned R4 Residential Planned Community 
Realtec Inc Fords Colony, 125 Firestone: Zoned R4 Residential Planned Community 

 
Building locations and orientation, location of buildings on adjacent properties, building and 
landscape setbacks, buffers such as those associated with Resource Protection Areas (RPA) and CCC 
(Community Character Corridors) 

The  preliminary lot layout is shown on the Master Plan sketch on page 5. The plan currently envisions 
215 residential lots, one community building, (clubhouse with pool) and one lot containing the proposed 
Continuing Care Retirement Community (CCRC).  The plan is preliminary at this point, and final lot count  
and layout may change as the plan is put into CAD and further developed.  Building setbacks are 
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anticipated to be on zero lot lines, and established individually by the developer during detailed design.  
Buffers. Location od adjacent buildings, and setbacks are shown on the attached exhibit. 

Entrances/exits/access to the site (vehicular, pedestrian, greenway, etc.) Shown in the attached 
exhibit, page 6. 

Greenway connections (on-site and those adjacent to the subject property); Shown in the attached 
exhibit, page 9. 

Narrative description of the proposed use of site: 

The proposed project will take the vision of the master plan approved for this parcel in 2008, and update 
it to reflect current thinking on the desirable size of the embedded CCRC, and to introduce a more 
custom, traditional neighborhood development flavor to the residential component.  Whereas the 2008 
plan housed all of the “active adult” in 1.5 story duplexes, we propose to utilize numerous different 
single family housing types, both attached and detached,  to maximize market acceptance and diversity 
of population. 

The currently envisioned mix of homes and descriptions of each type are depicted in the attached 
exhibit entitled Ford’s Bluff Conceptual Home Types and Conditions, February 27, 2020.pdf 

The mix of homes, based on the preliminary master plan, is as follows: 

 

 

The attachment entitled “Ford’s Bluff Conceptual Home Types and Conditions Feb. 27, 2020 explains 
and demonstrates examples of these lot. Home types. 

There are a number of proposed conditions which need study and discussion with VOT/ JCC staff that we 
are working through as we finalize the master plan:   This list may not be all inclusive and we stand ready 
to respond to whatever comments staff may produce, and look forward the opportunity to talk through  
any issues of concern face to face. 

 

 

Lot Type Lot Qty
Manor Home/ Multifamily 6               
Mews - Small (Behind Villas) 18            
Mews - Large (COURTYARD TUCK UNDERS) 13            
Townhomes 30            
Drive Thru Apartment 1               
Bungalows 23            
Village House 2-story Bungalow 38            
Cottage - Detached garage 22            
Detached townhouse (blank wall on one side) 11            
Single Family - general 53            
Total: 215          
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INFRASTRUCTURE 

The infrastructure plan envisions private streets, with  widths conforming to VDOT standards, based on 
the 2011 Appendix B Street Design Guidelines. 

Street widths:  

From the end of the entrance median to the eastern end of the CCRC: 29’ top of curb to top of 
curb, parking on one side. 

All other streets:  25’ top of curb to top of curb, parking on one side. 

Alleys: (shown in gray on the master plan).    
 
The approved alley width section at East Beach, and The Cavalier, were a 25’ right of way and 
12’ wide of paved surface, and the City of Virginia Beach has informally accepted a 25’ wide right 
of way with a 13’ wide paved section.   
 
We understand that the approved alley widths in James City County have typically been an 18’ 
wide paved section.  We would like for staff to consider a narrower pavement width than 18’, 
which could be supplemented with a structural pervious system, such as grasspave between 
driveways.   It should be noted that with narrower lot widths (40-50’) being proposed than in a 
“normal” subdivision, the effective paved width of the alleys, back of house to back of house, is 
actually 30’, for approximately 60-65% of the length of the alley, which is one factor which led 
the Fire Marshalls in these other localities to allow 12 to 13’ pavement sections.  mA graphic of 
this is included in the attachment. 

The request for narrow pavement sections has several underlying reasons: 

The narrower widths keep vehicular speeds down and increases the driver’s vigilance to other 
cars and pedestrians, thus increasing safety by decreasing both the incident and severity of 
vehicle to vehicle and pedestrian to vehicle collisions. 

The 9’ of unpaved surface area between the alley pavement and back of house serves as the 
access area for the power, telephone and data utilities to run their conduits and place pedestals.   
If they will not allow their services to be placed under the pavement, the homes may need to be 
pushed back further from the right of way to accommodate those services, which will have 
major impacts on lot depth and layout, so we need to establish what the parameters are for this 
prior to finalizing the master plan.  

Proposed Street Geometry 

 All intersections contain at least a 60 degree angle on cross streets. 

 Minimum curb radii on the streets 15’, with an effective radius of 25’ 

 Minimum street centerline radius 200’. 

 Minimum alley centerline radius 75’. 
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BUNGALOWS: The bungalows will be 1 story, 1 to 2 bedroom, 800 to 1000 sf. cottages.  In order to 
create the unique place envisioned on the master plan, we are proposing two deviations from the 
standard guidelines: 

1) Modification of the requirement to have 2 on-parcel parking spaces per home.  In our last two 
projects (East Beach in Norfolk, and The Cavalier at the Virginia Beach oceanfront) each City 
recognized the unique character of these small enclaves and allowed us to provide 2 parking 
spaces per home in common lots adjacent to the buildings.  We have shown imagery and site 
plans of these areas in the attached pdfs. 

2) Fire access routes: In order to create the special character of these parcels, we are proposing 
that fire access routes be integrated with the golf cart path/ pedestrian access to these units.   
The physical fire access route would be comprised of a 20’ wide section of a 5’ center section of 
hard material (traffic rated brick pavers or concrete) flanked by a 7.5’ section on either side of 
that of grasspave.  The Virginia Beach Fire Marshall accepted this solution in 2019 through a 
private park on which homes did not have  direct street frontage. (Similar to the homes that 
front a park that back up to the alley “Annamary Way” in New Town.)   We are also cognizant of 
the 150’ distance requirement from a fire access route and the furthest point of the structure in 
un-sprinkled buildings.  We would like to discuss this concept with the Fire Marshall to ensure 
that all parties are comfortable with the proposed layout in order to provide the necessary life 
safety protection for these one story structures. 

 
Parking for the Clubhouse/ pool 

At East Beach, there is no dedicated parking lot.  As it is a pedestrian oriented community, it is expected 
that people will walk, ride their bike or bring their golf cart to the club.   Over the last 15 years this has 
proven to be a very workable arrangement.  We are requesting to provide parking via on street parallel 
parking on the adjacent streets, which does not meet the requirements of the current zoning ordinance. 

Location of stormwater management facilities:  As civil site design has not yet begun, (we are at the 
master planning stage), the bmp locations shown on the master plan sketch in the attached exhibit are 
conceptual in both location and sizing. 

Recorded easements (conservation, utility, rights-of-way, etc.); A title search has not been performed 
for all private easements.  Based on information obtained from our consultant, AES, there are no 
conservation, utility or rights of way within the project boundary except for a Dominion Power 
easement adjacent and parallel to News Rd. 

Unique natural/visual features (viewsheds, water features, wetlands, etc.);  Shown in the attached 
exhibit, page 9. 

Unique natural/visual features to be preserved (specimen trees, known archaeological sites, etc.); 

We anticipate preserving the general natural/ visual features as described in the 2008 Master Plan 
approval with regard to the buffer paralleling News Rd, as well as the various wetland and RPA buffers 
which were established at that time.   This buffer will be penetrated in two places- the entrance road on 
the  western end of the site, and a secondary entrance, envisioned to be  emergency ingress/ egress 
only, is proposed for the east end of the site, both along News Rd., in the locations approved during the 
2008 review and re-zoning process. 
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An archaeological Phase 1 Survey was performed in 2005 by Circa Cultural Resource Management, L.L.C.  
which should be on file with the County but can be provided upon request. An update to this Survey has 
been initiated but is not available at this time.  The 2005 Survey summary indicates that no 
archaeological sites that meet the requirements for listing on the National Historic Register of Historic 
Places were recorded, and recommended that no further investigations are recommended for the 
project tract. 

List of currently binding proffers or SUP conditions; 

The proffers which were approved in 2008 are attached at the end of this document as an appendix. 

 

Location of entry signs 

Shown on page 9 of the attached exhibit. 

Existing topography is shown on the attached exhibit, page 9 









































Frye Properties

Initial Home Types and Specific Conditions 
to Examine 

Ford’s Bluff

February 28, 2020 



Proposed Home Types



Preliminary Lot Type Map



Proposed Home Types

Typical 
Size, sf

Attached/ 
Detached Specific Lot Type 

Attached Manor Home/ Multifamily 1000

Attached Mews - Small (Behind Villas) 1368

Attached Mews - Large (COURTYARD TUCK UNDERS) 1971

Attached Townhomes 2800

Attached Drive Thru Apartment 1200

Detached Bungalows 956

Detached Village House 2-story Bungalow 1760

Detached Cottage - Detached garage 2275

Detached Detached townhouse (blank wall on one side) 2200

Detached Single Family - general 2500



Manor Home
4 to 6 Apartments per building



Mews Housing (Attached)
1250-1350 sf



Courtyard Tuck Unders
1300-1700 SF



Townhomes
2600-2900 sf



Bungalows 
800 -1000 sf



Village House-
2 Story Bungalows

1400-1900 sf



Cottage  detached Garage
1800-2400 sf



Detached Townhomes 
(blank wall one side)

2200-2400 sf



Single Family Homes
2200-3000 sf



Specific Areas for Discussion



Bungalows-
(1) – fire access- 150’ max. length fire lane. Grass-pave & 

hardscape
(2) off-site parking considerations like approved at the 

Cavalier



Bungalow Ct.  At East Beach 
(Approved Site Plan, sitework 
underway)  showing 10 houses 
with 20 parking spaces adjacent 
to the parcels but not on the lots.



Bungalow Ct.  at The Cavalier 
(Approved Site Plan, homes 
occupied)  showing 9 houses 
with 9 parking spaces adjacent 
to the parcels but not on the lots.  
A second space per home was 
permitted to be placed within 
the adjacent parking garage, 
which was within 200’ of all of the 
Bungalow lots.



Clubhouse
(1) Pull In or parallel parking on Private Street.

Can it be counted towards commercial parking?



Clubhouse
(2) Colonnade at Sidewalk-

forms visual terminus on main street



Clubhouse
(2) Colonnade at Sidewalk-

forms visual terminus on main street. 

Can we 
adjust right of way line closer to back of curb 

create this look? 



Alley Cross Sections

Undesirable- 18’ pavement width, deep 
setbacks create unsafe higher vehicular 
speeds, and visually depressing.

Desired alley condition-
narrow house to house 
distance to keep speeds 
low



Alley Cross Sections- nominal pavement 
width is 12’, but average 60% of 

longitudinal length actually 30’ wide.

East Beach Alley, 24th Bay St.

East Beach Alley- 25th Bay St. 



Drive Under Gateway Apartment
Located over Private street

(would not be gated per the drawing above)



Frye Properties

Placemaking Imagery
Ford’s Bluff

February 19, 2020 



1. Mews Housing as Buffer to CCRC



2. Walled Courtyard/ Townhouses  (1 of 2)
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(photo at right shown for form, not the architecture)
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AGENDA ITEM NO. C.1.

ITEM SUMMARY

DATE: 2/20/2019 

TO: The Development Review Committee 

FROM: Paul D. Holt, III, Secretary

SUBJECT: January 23, 2019 Meeting Minutes
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REVIEWERS:

Department Reviewer Action Date
Development Review
Committee Cook, Ellen Approved 2/14/2019 ­ 1:08 PM

Development Review
Committee Holt, Paul Approved 2/14/2019 ­ 2:03 PM

Publication Management Daniel, Martha Approved 2/14/2019 ­ 2:16 PM
Development Review
Committee Holt, Paul Approved 2/14/2019 ­ 2:16 PM



M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
January 23, 2019

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Rich Krapf called the meeting to order at 4:00 p.m.

B. ROLL CALL

Present:
Rich Krapf, Chair
Jack Haldeman
Danny Schmidt
Frank Polster

Other Commissioners present:
Heath Richardson
Odessa Dowdy

Staff in attendance: 
Ellen Cook, Principal Planner
Alex Baruch, Senior Planner
Katie Pelletier, Community Development Assistant

C. MINUTES

1. December 19, 2018 Meeting Minutes

Mr. Krapf asked if there were any further comments.

Mr. Jack Haldeman made a motion to approve the minutes.

Mr. Frank Polster seconded the motion, and the minutes were approved by a vote of 3­0­1.
Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
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Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
this terminology to Community Character Corridors. 

Mr. Baruch stated that at the time the subdivision was platted there was not a requirement to
make the easement area separate from the homeowner’s property that would be owned by
the Homeowner Association (HOA). The scenic easement was not dedicated to any entity on
the plat or by deed and therefore defaults to ownership and enforcement by the County. 

Mr. Baruch stated that if the Development Review Committee (DRC) recommends approval
of allowing a fence within the scenic easement, staff would recommend the following
conditions: (i) no trees shall be removed to install the fence; (ii) the fence shall remain the
natural wood color and allowed to achieve a weathered look (shall not be stained or painted)
so it does not stand out among the trees in the scenic easement; (iii) staff shall be contacted
prior to construction commencing, and the fence location shall be marked or flagged and
inspected by Planning staff prior to construction; (iv) the fence shall be a 6­foot tall, wood,
dog­eared, panel fence with deviations considered through review by the Planning Director
and appeals of the Planning Director’s decision to the DRC which shall forward a
recommendation to the Planning Commission; and (v) a copy of these conditions shall be
recorded as a deed of restrictive covenants against the Property in the James City County
Williamsburg Circuit Court within 30 days of approval by the Planning Commission. Proof of
recordation shall be provided to the Zoning Administrator.

Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant was also
present. 

Mr. Haldeman asked for clarification on the home’s building envelope and setbacks. 

Mr. Baruch confirmed buffer requirements were met. There is at least 75 feet between the
road and the back of the home and 25 feet between the road and rear property line. 

Mr. Schmidt asked the applicant how the fence would compare to existing, neighboring
fences. 

Mr. Joyce stated their fence would be 8 feet from the rear property line, about 33 feet from
the edge of the road. It would be slightly more recessed than neighboring fences in order to
avoid impacting any trees inside the easement on their property. 

Mr. Schmidt asked about the height of neighboring fences. 

Mr. Joyce answered the neighboring fences are 6 feet in height. 

Mr. Polster inquired about the type of dog owned by the property owners. 

Mr. Joyce answered they have a mixed breed who was rescued from North Carolina and
weighs approximately 40 pounds. 

Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 

Mr. Joyce said they could make modifications to the plan if necessary. 

Mr. Polster asked the applicant if the Graylin Woods HOA had provided any guidance or
approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.
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Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 
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approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.

Mr. Krapf stated three properties near the applicant have fences in the scenic easement which
were not approved by the County. 

Mr. Baruch said there was no documentation of any approval. 

Mr. Krapf said previous owners may have erected the fences. 

Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
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Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
2007 for 741 senior housing units with a mix of unit types (206 independent living cottages and
townhouses, 390 independent living apartments, 85 assisted living beds and 60 skilled nursing
beds). 

Mr. Baruch noted the master plan amendment as shown on the conceptual plan shows a
decrease in units to 550 senior housing units (230 independent living cottages and townhomes
for sale and rent, 180 independent living apartments, 60 assisted living beds, 40 memory care
beds and 40 skilled nursing beds). 

Mr. Baruch told the Committee that no decision or vote about the application would be
necessary. Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant had
prepared a presentation for discussion, input and questions from the DRC members. 

Mr. Haldeman asked how many acres are developable. 

Mr. Bruce Hedrick from Retirement Unlimited, Incorporated (RUI) stated about 41 acres of
the 180 acres are buildable. 

Mr. Hedrick thanked the Committee for the opportunity to have an informal discussion about
the project. He provided an overview of RUI, a second­generation family­run business based
out of Roanoke, Virginia. He said RUI has provided senior housing and assisted living services
to Virginians for about 35 years. They currently serve approximately 800 residents and their
families in seven communities located throughout Virginia. In the Tidewater area, they have
locations in Newport News and Virginia Beach. They pride themselves on giving back to the
community with scholarships and donations. Their purposeful living programs include
compassionate care, RUI University for life­long learning and community involvement. 

Mr. Hedrick then offered to address the merits of and changes to the project since initial
zoning and approval. He said rather than the original model of traditional entrance and monthly
fees for life­care services, The Villages at Ford’s Colony would move to a rental format
allowing residents flexibility to come in at any level of care with no up­front fee. Mr. Hedrick
also confirmed the density would change from 741 units to 550 units, and higher massed, taller
buildings would be concentrated toward the center of the campus. He stated ample amenities
would be provided on site. The Villages would not be part of the Ford’s Colony HOA, but he
said they hope for a relationship especially for former Ford’s Colony residents.

Mr. Trant reiterated the property is not part of the Ford’s Colony HOA or under the purview
of their administration. However, he said, Ford’s Colony is an important stakeholder in the
community, and they were informed about the concept. Mr. Trant stated the idea was met with
excitement and interest as their team offered a similar presentation during the Ford’s Colony
HOA board meeting in December 2018. He said they expressed the need for these additional
types of housing options. 

Mr. Trant stated their team also met with Mr. James Icenhour, Jr., Chairman of the County
Board of Supervisors and representative for the Jamestown District. They informed him about
their proposal to help address any questions from constituents.

Mr. Krapf asked the applicant to confirm the community would be open to anyone over 55
years of age. 

Mr. Hedrick answered yes, and there would be no prerequisite for residents to come from
Ford’s Colony. 

Mr. Krapf asked about the density per acre, after the change from 741 units to 550 units. 
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M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
January 23, 2019

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Rich Krapf called the meeting to order at 4:00 p.m.

B. ROLL CALL

Present:
Rich Krapf, Chair
Jack Haldeman
Danny Schmidt
Frank Polster

Other Commissioners present:
Heath Richardson
Odessa Dowdy

Staff in attendance: 
Ellen Cook, Principal Planner
Alex Baruch, Senior Planner
Katie Pelletier, Community Development Assistant

C. MINUTES

1. December 19, 2018 Meeting Minutes

Mr. Krapf asked if there were any further comments.

Mr. Jack Haldeman made a motion to approve the minutes.

Mr. Frank Polster seconded the motion, and the minutes were approved by a vote of 3­0­1.
Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
this terminology to Community Character Corridors. 

Mr. Baruch stated that at the time the subdivision was platted there was not a requirement to
make the easement area separate from the homeowner’s property that would be owned by
the Homeowner Association (HOA). The scenic easement was not dedicated to any entity on
the plat or by deed and therefore defaults to ownership and enforcement by the County. 

Mr. Baruch stated that if the Development Review Committee (DRC) recommends approval
of allowing a fence within the scenic easement, staff would recommend the following
conditions: (i) no trees shall be removed to install the fence; (ii) the fence shall remain the
natural wood color and allowed to achieve a weathered look (shall not be stained or painted)
so it does not stand out among the trees in the scenic easement; (iii) staff shall be contacted
prior to construction commencing, and the fence location shall be marked or flagged and
inspected by Planning staff prior to construction; (iv) the fence shall be a 6­foot tall, wood,
dog­eared, panel fence with deviations considered through review by the Planning Director
and appeals of the Planning Director’s decision to the DRC which shall forward a
recommendation to the Planning Commission; and (v) a copy of these conditions shall be
recorded as a deed of restrictive covenants against the Property in the James City County
Williamsburg Circuit Court within 30 days of approval by the Planning Commission. Proof of
recordation shall be provided to the Zoning Administrator.

Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant was also
present. 

Mr. Haldeman asked for clarification on the home’s building envelope and setbacks. 

Mr. Baruch confirmed buffer requirements were met. There is at least 75 feet between the
road and the back of the home and 25 feet between the road and rear property line. 

Mr. Schmidt asked the applicant how the fence would compare to existing, neighboring
fences. 

Mr. Joyce stated their fence would be 8 feet from the rear property line, about 33 feet from
the edge of the road. It would be slightly more recessed than neighboring fences in order to
avoid impacting any trees inside the easement on their property. 

Mr. Schmidt asked about the height of neighboring fences. 

Mr. Joyce answered the neighboring fences are 6 feet in height. 

Mr. Polster inquired about the type of dog owned by the property owners. 

Mr. Joyce answered they have a mixed breed who was rescued from North Carolina and
weighs approximately 40 pounds. 

Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 

Mr. Joyce said they could make modifications to the plan if necessary. 

Mr. Polster asked the applicant if the Graylin Woods HOA had provided any guidance or
approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.

Mr. Krapf stated three properties near the applicant have fences in the scenic easement which
were not approved by the County. 

Mr. Baruch said there was no documentation of any approval. 

Mr. Krapf said previous owners may have erected the fences. 

Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
2007 for 741 senior housing units with a mix of unit types (206 independent living cottages and
townhouses, 390 independent living apartments, 85 assisted living beds and 60 skilled nursing
beds). 

Mr. Baruch noted the master plan amendment as shown on the conceptual plan shows a
decrease in units to 550 senior housing units (230 independent living cottages and townhomes
for sale and rent, 180 independent living apartments, 60 assisted living beds, 40 memory care
beds and 40 skilled nursing beds). 

Mr. Baruch told the Committee that no decision or vote about the application would be
necessary. Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant had
prepared a presentation for discussion, input and questions from the DRC members. 

Mr. Haldeman asked how many acres are developable. 

Mr. Bruce Hedrick from Retirement Unlimited, Incorporated (RUI) stated about 41 acres of
the 180 acres are buildable. 

Mr. Hedrick thanked the Committee for the opportunity to have an informal discussion about
the project. He provided an overview of RUI, a second­generation family­run business based
out of Roanoke, Virginia. He said RUI has provided senior housing and assisted living services
to Virginians for about 35 years. They currently serve approximately 800 residents and their
families in seven communities located throughout Virginia. In the Tidewater area, they have
locations in Newport News and Virginia Beach. They pride themselves on giving back to the
community with scholarships and donations. Their purposeful living programs include
compassionate care, RUI University for life­long learning and community involvement. 

Mr. Hedrick then offered to address the merits of and changes to the project since initial
zoning and approval. He said rather than the original model of traditional entrance and monthly
fees for life­care services, The Villages at Ford’s Colony would move to a rental format
allowing residents flexibility to come in at any level of care with no up­front fee. Mr. Hedrick
also confirmed the density would change from 741 units to 550 units, and higher massed, taller
buildings would be concentrated toward the center of the campus. He stated ample amenities
would be provided on site. The Villages would not be part of the Ford’s Colony HOA, but he
said they hope for a relationship especially for former Ford’s Colony residents.

Mr. Trant reiterated the property is not part of the Ford’s Colony HOA or under the purview
of their administration. However, he said, Ford’s Colony is an important stakeholder in the
community, and they were informed about the concept. Mr. Trant stated the idea was met with
excitement and interest as their team offered a similar presentation during the Ford’s Colony
HOA board meeting in December 2018. He said they expressed the need for these additional
types of housing options. 

Mr. Trant stated their team also met with Mr. James Icenhour, Jr., Chairman of the County
Board of Supervisors and representative for the Jamestown District. They informed him about
their proposal to help address any questions from constituents.

Mr. Krapf asked the applicant to confirm the community would be open to anyone over 55
years of age. 

Mr. Hedrick answered yes, and there would be no prerequisite for residents to come from
Ford’s Colony. 

Mr. Krapf asked about the density per acre, after the change from 741 units to 550 units. 

Mr. Polster said the density per acre would be approximately 3.94, under the 4.0 dwelling
units per acre residential density limit. 

Mr. Baruch noted his comment letter to the applicant addresses changes in density
calculations. 

Mr. Polster asked the applicant about the height of the apartment buildings. 

Mr. Hedrick referenced the packet of information provided and explained they aspire to
provide architecturally and aesthetically pleasing designs. In addition to multiple cottage
designs, the apartments will be in three­story buildings. 

Mr. Haldeman asked if a height waiver would be required.

Mr. Hedrick answered no height waiver should be required since the design is below the 60
foot requirement mentioned in the original proffers. 

Mr. Jason Grimes with AES Consulting Engineers stated the original application featured more
apartment­style dwellings located near the boundary of the property and News Road. To
address concerns about the scale of the buildings, they have updated the plan with more
residential dwellings near the perimeter and the taller buildings in the middle to be less visible
from the perimeter. 

Mr. Hedrick further discussed the proposed plan. The entrance would remain in the same
location with a gated, highly landscaped boulevard. One difference in the new plan is the
creation of several different neighborhoods off of the main spine road for cottage or duplex
dwellings with pocket parks throughout. 

Mr. Hedrick explained Building One will have 180 units of Independent Living apartment­style
accommodations with enriched hospitality services. This building will also serve as the hub of
the residential club with a pool, fitness center and banquet room for the benefit of all residents
on the property. The residential club will have a separate, additional entrance for easier
access. 

Mr. Hedrick said Building Two will house 100 units for Assisted Living and Memory Care and
40 Skilled Nursing units. 

Mr. Polster asked about the difference in proffers for the new plan. 

Mr. Trant said their team knew the changes proposed would need more than an administrative
review and would require a master plan amendment. Mr. Trant stated he spoke with the
County Attorney’s Office and confirmed that an approved, proffered development plan may
be amended under the old proffer legislation and would not be subject to the new proffer
legislation or County ordinance amendment prohibiting proffers on residential cases. Mr. Trant
said they would propose to amend and restate the master plan as well as the proffers. He said
they do not have details of all the changes to the proffers yet, but the concept would be a
proportional adjustment from any changes such as density and unit type to mitigate the impact
of the development. Mr. Trant stated they would not be proposing fundamental changes to the
deal, only adjustments consistent with changes in the plan. 

Mr. Polster stated he hopes the current proffer of two beds for County Social Services would
stay in the plan. He said he has concerns with three proffer areas. The first is the second
entrance and traffic analysis of News Road. 

Mr. Baruch stated from conversations last week with the applicant, the intent remains to keep
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M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
January 23, 2019

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Rich Krapf called the meeting to order at 4:00 p.m.

B. ROLL CALL

Present:
Rich Krapf, Chair
Jack Haldeman
Danny Schmidt
Frank Polster

Other Commissioners present:
Heath Richardson
Odessa Dowdy

Staff in attendance: 
Ellen Cook, Principal Planner
Alex Baruch, Senior Planner
Katie Pelletier, Community Development Assistant

C. MINUTES

1. December 19, 2018 Meeting Minutes

Mr. Krapf asked if there were any further comments.

Mr. Jack Haldeman made a motion to approve the minutes.

Mr. Frank Polster seconded the motion, and the minutes were approved by a vote of 3­0­1.
Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
this terminology to Community Character Corridors. 

Mr. Baruch stated that at the time the subdivision was platted there was not a requirement to
make the easement area separate from the homeowner’s property that would be owned by
the Homeowner Association (HOA). The scenic easement was not dedicated to any entity on
the plat or by deed and therefore defaults to ownership and enforcement by the County. 

Mr. Baruch stated that if the Development Review Committee (DRC) recommends approval
of allowing a fence within the scenic easement, staff would recommend the following
conditions: (i) no trees shall be removed to install the fence; (ii) the fence shall remain the
natural wood color and allowed to achieve a weathered look (shall not be stained or painted)
so it does not stand out among the trees in the scenic easement; (iii) staff shall be contacted
prior to construction commencing, and the fence location shall be marked or flagged and
inspected by Planning staff prior to construction; (iv) the fence shall be a 6­foot tall, wood,
dog­eared, panel fence with deviations considered through review by the Planning Director
and appeals of the Planning Director’s decision to the DRC which shall forward a
recommendation to the Planning Commission; and (v) a copy of these conditions shall be
recorded as a deed of restrictive covenants against the Property in the James City County
Williamsburg Circuit Court within 30 days of approval by the Planning Commission. Proof of
recordation shall be provided to the Zoning Administrator.

Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant was also
present. 

Mr. Haldeman asked for clarification on the home’s building envelope and setbacks. 

Mr. Baruch confirmed buffer requirements were met. There is at least 75 feet between the
road and the back of the home and 25 feet between the road and rear property line. 

Mr. Schmidt asked the applicant how the fence would compare to existing, neighboring
fences. 

Mr. Joyce stated their fence would be 8 feet from the rear property line, about 33 feet from
the edge of the road. It would be slightly more recessed than neighboring fences in order to
avoid impacting any trees inside the easement on their property. 

Mr. Schmidt asked about the height of neighboring fences. 

Mr. Joyce answered the neighboring fences are 6 feet in height. 

Mr. Polster inquired about the type of dog owned by the property owners. 

Mr. Joyce answered they have a mixed breed who was rescued from North Carolina and
weighs approximately 40 pounds. 

Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 

Mr. Joyce said they could make modifications to the plan if necessary. 

Mr. Polster asked the applicant if the Graylin Woods HOA had provided any guidance or
approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.

Mr. Krapf stated three properties near the applicant have fences in the scenic easement which
were not approved by the County. 

Mr. Baruch said there was no documentation of any approval. 

Mr. Krapf said previous owners may have erected the fences. 

Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
2007 for 741 senior housing units with a mix of unit types (206 independent living cottages and
townhouses, 390 independent living apartments, 85 assisted living beds and 60 skilled nursing
beds). 

Mr. Baruch noted the master plan amendment as shown on the conceptual plan shows a
decrease in units to 550 senior housing units (230 independent living cottages and townhomes
for sale and rent, 180 independent living apartments, 60 assisted living beds, 40 memory care
beds and 40 skilled nursing beds). 

Mr. Baruch told the Committee that no decision or vote about the application would be
necessary. Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant had
prepared a presentation for discussion, input and questions from the DRC members. 

Mr. Haldeman asked how many acres are developable. 

Mr. Bruce Hedrick from Retirement Unlimited, Incorporated (RUI) stated about 41 acres of
the 180 acres are buildable. 

Mr. Hedrick thanked the Committee for the opportunity to have an informal discussion about
the project. He provided an overview of RUI, a second­generation family­run business based
out of Roanoke, Virginia. He said RUI has provided senior housing and assisted living services
to Virginians for about 35 years. They currently serve approximately 800 residents and their
families in seven communities located throughout Virginia. In the Tidewater area, they have
locations in Newport News and Virginia Beach. They pride themselves on giving back to the
community with scholarships and donations. Their purposeful living programs include
compassionate care, RUI University for life­long learning and community involvement. 

Mr. Hedrick then offered to address the merits of and changes to the project since initial
zoning and approval. He said rather than the original model of traditional entrance and monthly
fees for life­care services, The Villages at Ford’s Colony would move to a rental format
allowing residents flexibility to come in at any level of care with no up­front fee. Mr. Hedrick
also confirmed the density would change from 741 units to 550 units, and higher massed, taller
buildings would be concentrated toward the center of the campus. He stated ample amenities
would be provided on site. The Villages would not be part of the Ford’s Colony HOA, but he
said they hope for a relationship especially for former Ford’s Colony residents.

Mr. Trant reiterated the property is not part of the Ford’s Colony HOA or under the purview
of their administration. However, he said, Ford’s Colony is an important stakeholder in the
community, and they were informed about the concept. Mr. Trant stated the idea was met with
excitement and interest as their team offered a similar presentation during the Ford’s Colony
HOA board meeting in December 2018. He said they expressed the need for these additional
types of housing options. 

Mr. Trant stated their team also met with Mr. James Icenhour, Jr., Chairman of the County
Board of Supervisors and representative for the Jamestown District. They informed him about
their proposal to help address any questions from constituents.

Mr. Krapf asked the applicant to confirm the community would be open to anyone over 55
years of age. 

Mr. Hedrick answered yes, and there would be no prerequisite for residents to come from
Ford’s Colony. 

Mr. Krapf asked about the density per acre, after the change from 741 units to 550 units. 

Mr. Polster said the density per acre would be approximately 3.94, under the 4.0 dwelling
units per acre residential density limit. 

Mr. Baruch noted his comment letter to the applicant addresses changes in density
calculations. 

Mr. Polster asked the applicant about the height of the apartment buildings. 

Mr. Hedrick referenced the packet of information provided and explained they aspire to
provide architecturally and aesthetically pleasing designs. In addition to multiple cottage
designs, the apartments will be in three­story buildings. 

Mr. Haldeman asked if a height waiver would be required.

Mr. Hedrick answered no height waiver should be required since the design is below the 60
foot requirement mentioned in the original proffers. 

Mr. Jason Grimes with AES Consulting Engineers stated the original application featured more
apartment­style dwellings located near the boundary of the property and News Road. To
address concerns about the scale of the buildings, they have updated the plan with more
residential dwellings near the perimeter and the taller buildings in the middle to be less visible
from the perimeter. 

Mr. Hedrick further discussed the proposed plan. The entrance would remain in the same
location with a gated, highly landscaped boulevard. One difference in the new plan is the
creation of several different neighborhoods off of the main spine road for cottage or duplex
dwellings with pocket parks throughout. 

Mr. Hedrick explained Building One will have 180 units of Independent Living apartment­style
accommodations with enriched hospitality services. This building will also serve as the hub of
the residential club with a pool, fitness center and banquet room for the benefit of all residents
on the property. The residential club will have a separate, additional entrance for easier
access. 

Mr. Hedrick said Building Two will house 100 units for Assisted Living and Memory Care and
40 Skilled Nursing units. 

Mr. Polster asked about the difference in proffers for the new plan. 

Mr. Trant said their team knew the changes proposed would need more than an administrative
review and would require a master plan amendment. Mr. Trant stated he spoke with the
County Attorney’s Office and confirmed that an approved, proffered development plan may
be amended under the old proffer legislation and would not be subject to the new proffer
legislation or County ordinance amendment prohibiting proffers on residential cases. Mr. Trant
said they would propose to amend and restate the master plan as well as the proffers. He said
they do not have details of all the changes to the proffers yet, but the concept would be a
proportional adjustment from any changes such as density and unit type to mitigate the impact
of the development. Mr. Trant stated they would not be proposing fundamental changes to the
deal, only adjustments consistent with changes in the plan. 

Mr. Polster stated he hopes the current proffer of two beds for County Social Services would
stay in the plan. He said he has concerns with three proffer areas. The first is the second
entrance and traffic analysis of News Road. 

Mr. Baruch stated from conversations last week with the applicant, the intent remains to keep
the second entrance for emergency­use only. 

Mr. Polster said his second comment regarding proffers is to encourage keeping the green roof
of the maintenance building and use of EarthCraft House standards. 

Mr. Polster said his third area of concern involves drainage topography and the downstream
impacts of the project. He said Stormwater and the County considered the Powhatan
Watershed when reviewing the master plan years ago, and now the impacts of additional
development such as the Prime Outlets and new timeshares in the area should be considered
with any master plan amendments. Mr. Polster mentioned flooding in Ford’s Colony and over
News Road and said he hopes any amendment to proffers will continue to include water and
stream monitoring of the watershed and address environmental impacts of the project. 

Mr. Schmidt asked the applicant which direction the buildings will face, in order to consider
possible use of solar energy. He said they should consider having some south­facing roofs for
the cottages and duplexes. 

Mr. Krapf asked if the applicant’s presentation was complete. 

Mr. Hedrick replied the feedback was very helpful. 

Mr. Trant asked for clarification of the secondary access point.  

Mr. Hedrick answered they intend for the second entrance to be for emergency use only, but
during construction it would also serve as a temporary gate. For the safety and security of their
residents, they want to limit the number of access points into the campus. 

Mr. Grimes said the secondary access was added by request. VDOT stated in a meeting that
turn lanes and more analysis would be needed if the intent of the entrance changed from an
emergency or temporary construction use.  

Mr. Schmidt asked the applicant if the parking lots near the larger buildings are usually full or
empty, in their experience with similar facilities. 

Mr. Hedrick answered that parking for assisted living, memory care and skilled nursing units is
primary for staff working on shifts with some time overlap. There are also many visitors on the
weekends. Regarding independent living units, Mr. Hedrick stated that residents in the larger
building apartments often bring a car then decide to utilize the chauffeur services and park their
car. Independent living residents in the cottages and duplexes usually drive more frequently. He
said they benefit from the experience of having seven campuses over 35 years but are working
with Mr. Grimes to fulfill County parking requirements while maximizing green space.   

Mr. Grimes said he does not think the County has a parking generation for this specific type of
facility but may treat it initially as an apartment complex. He said they are willing to be flexible
working with County staff and can bring traffic studies into the analysis. 

Mr. Hedrick stated they prefer to have just enough parking rather than too much. 

Mr. Polster said on the original plan the parking surfaces were pervious surfaces as opposed
to impervious. While there could be maintenance issues, it does help mitigate the amount of
impervious surface of the overall project. 

Mr. Grimes noted issues with pervious surface since the original master plan, such as failure at
the Prime Outlets parking. The porous pavement may not be the best alternative.
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M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
January 23, 2019

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Rich Krapf called the meeting to order at 4:00 p.m.

B. ROLL CALL

Present:
Rich Krapf, Chair
Jack Haldeman
Danny Schmidt
Frank Polster

Other Commissioners present:
Heath Richardson
Odessa Dowdy

Staff in attendance: 
Ellen Cook, Principal Planner
Alex Baruch, Senior Planner
Katie Pelletier, Community Development Assistant

C. MINUTES

1. December 19, 2018 Meeting Minutes

Mr. Krapf asked if there were any further comments.

Mr. Jack Haldeman made a motion to approve the minutes.

Mr. Frank Polster seconded the motion, and the minutes were approved by a vote of 3­0­1.
Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
this terminology to Community Character Corridors. 

Mr. Baruch stated that at the time the subdivision was platted there was not a requirement to
make the easement area separate from the homeowner’s property that would be owned by
the Homeowner Association (HOA). The scenic easement was not dedicated to any entity on
the plat or by deed and therefore defaults to ownership and enforcement by the County. 

Mr. Baruch stated that if the Development Review Committee (DRC) recommends approval
of allowing a fence within the scenic easement, staff would recommend the following
conditions: (i) no trees shall be removed to install the fence; (ii) the fence shall remain the
natural wood color and allowed to achieve a weathered look (shall not be stained or painted)
so it does not stand out among the trees in the scenic easement; (iii) staff shall be contacted
prior to construction commencing, and the fence location shall be marked or flagged and
inspected by Planning staff prior to construction; (iv) the fence shall be a 6­foot tall, wood,
dog­eared, panel fence with deviations considered through review by the Planning Director
and appeals of the Planning Director’s decision to the DRC which shall forward a
recommendation to the Planning Commission; and (v) a copy of these conditions shall be
recorded as a deed of restrictive covenants against the Property in the James City County
Williamsburg Circuit Court within 30 days of approval by the Planning Commission. Proof of
recordation shall be provided to the Zoning Administrator.

Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant was also
present. 

Mr. Haldeman asked for clarification on the home’s building envelope and setbacks. 

Mr. Baruch confirmed buffer requirements were met. There is at least 75 feet between the
road and the back of the home and 25 feet between the road and rear property line. 

Mr. Schmidt asked the applicant how the fence would compare to existing, neighboring
fences. 

Mr. Joyce stated their fence would be 8 feet from the rear property line, about 33 feet from
the edge of the road. It would be slightly more recessed than neighboring fences in order to
avoid impacting any trees inside the easement on their property. 

Mr. Schmidt asked about the height of neighboring fences. 

Mr. Joyce answered the neighboring fences are 6 feet in height. 

Mr. Polster inquired about the type of dog owned by the property owners. 

Mr. Joyce answered they have a mixed breed who was rescued from North Carolina and
weighs approximately 40 pounds. 

Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 

Mr. Joyce said they could make modifications to the plan if necessary. 

Mr. Polster asked the applicant if the Graylin Woods HOA had provided any guidance or
approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.

Mr. Krapf stated three properties near the applicant have fences in the scenic easement which
were not approved by the County. 

Mr. Baruch said there was no documentation of any approval. 

Mr. Krapf said previous owners may have erected the fences. 

Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
2007 for 741 senior housing units with a mix of unit types (206 independent living cottages and
townhouses, 390 independent living apartments, 85 assisted living beds and 60 skilled nursing
beds). 

Mr. Baruch noted the master plan amendment as shown on the conceptual plan shows a
decrease in units to 550 senior housing units (230 independent living cottages and townhomes
for sale and rent, 180 independent living apartments, 60 assisted living beds, 40 memory care
beds and 40 skilled nursing beds). 

Mr. Baruch told the Committee that no decision or vote about the application would be
necessary. Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant had
prepared a presentation for discussion, input and questions from the DRC members. 

Mr. Haldeman asked how many acres are developable. 

Mr. Bruce Hedrick from Retirement Unlimited, Incorporated (RUI) stated about 41 acres of
the 180 acres are buildable. 

Mr. Hedrick thanked the Committee for the opportunity to have an informal discussion about
the project. He provided an overview of RUI, a second­generation family­run business based
out of Roanoke, Virginia. He said RUI has provided senior housing and assisted living services
to Virginians for about 35 years. They currently serve approximately 800 residents and their
families in seven communities located throughout Virginia. In the Tidewater area, they have
locations in Newport News and Virginia Beach. They pride themselves on giving back to the
community with scholarships and donations. Their purposeful living programs include
compassionate care, RUI University for life­long learning and community involvement. 

Mr. Hedrick then offered to address the merits of and changes to the project since initial
zoning and approval. He said rather than the original model of traditional entrance and monthly
fees for life­care services, The Villages at Ford’s Colony would move to a rental format
allowing residents flexibility to come in at any level of care with no up­front fee. Mr. Hedrick
also confirmed the density would change from 741 units to 550 units, and higher massed, taller
buildings would be concentrated toward the center of the campus. He stated ample amenities
would be provided on site. The Villages would not be part of the Ford’s Colony HOA, but he
said they hope for a relationship especially for former Ford’s Colony residents.

Mr. Trant reiterated the property is not part of the Ford’s Colony HOA or under the purview
of their administration. However, he said, Ford’s Colony is an important stakeholder in the
community, and they were informed about the concept. Mr. Trant stated the idea was met with
excitement and interest as their team offered a similar presentation during the Ford’s Colony
HOA board meeting in December 2018. He said they expressed the need for these additional
types of housing options. 

Mr. Trant stated their team also met with Mr. James Icenhour, Jr., Chairman of the County
Board of Supervisors and representative for the Jamestown District. They informed him about
their proposal to help address any questions from constituents.

Mr. Krapf asked the applicant to confirm the community would be open to anyone over 55
years of age. 

Mr. Hedrick answered yes, and there would be no prerequisite for residents to come from
Ford’s Colony. 

Mr. Krapf asked about the density per acre, after the change from 741 units to 550 units. 

Mr. Polster said the density per acre would be approximately 3.94, under the 4.0 dwelling
units per acre residential density limit. 

Mr. Baruch noted his comment letter to the applicant addresses changes in density
calculations. 

Mr. Polster asked the applicant about the height of the apartment buildings. 

Mr. Hedrick referenced the packet of information provided and explained they aspire to
provide architecturally and aesthetically pleasing designs. In addition to multiple cottage
designs, the apartments will be in three­story buildings. 

Mr. Haldeman asked if a height waiver would be required.

Mr. Hedrick answered no height waiver should be required since the design is below the 60
foot requirement mentioned in the original proffers. 

Mr. Jason Grimes with AES Consulting Engineers stated the original application featured more
apartment­style dwellings located near the boundary of the property and News Road. To
address concerns about the scale of the buildings, they have updated the plan with more
residential dwellings near the perimeter and the taller buildings in the middle to be less visible
from the perimeter. 

Mr. Hedrick further discussed the proposed plan. The entrance would remain in the same
location with a gated, highly landscaped boulevard. One difference in the new plan is the
creation of several different neighborhoods off of the main spine road for cottage or duplex
dwellings with pocket parks throughout. 

Mr. Hedrick explained Building One will have 180 units of Independent Living apartment­style
accommodations with enriched hospitality services. This building will also serve as the hub of
the residential club with a pool, fitness center and banquet room for the benefit of all residents
on the property. The residential club will have a separate, additional entrance for easier
access. 

Mr. Hedrick said Building Two will house 100 units for Assisted Living and Memory Care and
40 Skilled Nursing units. 

Mr. Polster asked about the difference in proffers for the new plan. 

Mr. Trant said their team knew the changes proposed would need more than an administrative
review and would require a master plan amendment. Mr. Trant stated he spoke with the
County Attorney’s Office and confirmed that an approved, proffered development plan may
be amended under the old proffer legislation and would not be subject to the new proffer
legislation or County ordinance amendment prohibiting proffers on residential cases. Mr. Trant
said they would propose to amend and restate the master plan as well as the proffers. He said
they do not have details of all the changes to the proffers yet, but the concept would be a
proportional adjustment from any changes such as density and unit type to mitigate the impact
of the development. Mr. Trant stated they would not be proposing fundamental changes to the
deal, only adjustments consistent with changes in the plan. 

Mr. Polster stated he hopes the current proffer of two beds for County Social Services would
stay in the plan. He said he has concerns with three proffer areas. The first is the second
entrance and traffic analysis of News Road. 

Mr. Baruch stated from conversations last week with the applicant, the intent remains to keep
the second entrance for emergency­use only. 

Mr. Polster said his second comment regarding proffers is to encourage keeping the green roof
of the maintenance building and use of EarthCraft House standards. 

Mr. Polster said his third area of concern involves drainage topography and the downstream
impacts of the project. He said Stormwater and the County considered the Powhatan
Watershed when reviewing the master plan years ago, and now the impacts of additional
development such as the Prime Outlets and new timeshares in the area should be considered
with any master plan amendments. Mr. Polster mentioned flooding in Ford’s Colony and over
News Road and said he hopes any amendment to proffers will continue to include water and
stream monitoring of the watershed and address environmental impacts of the project. 

Mr. Schmidt asked the applicant which direction the buildings will face, in order to consider
possible use of solar energy. He said they should consider having some south­facing roofs for
the cottages and duplexes. 

Mr. Krapf asked if the applicant’s presentation was complete. 

Mr. Hedrick replied the feedback was very helpful. 

Mr. Trant asked for clarification of the secondary access point.  

Mr. Hedrick answered they intend for the second entrance to be for emergency use only, but
during construction it would also serve as a temporary gate. For the safety and security of their
residents, they want to limit the number of access points into the campus. 

Mr. Grimes said the secondary access was added by request. VDOT stated in a meeting that
turn lanes and more analysis would be needed if the intent of the entrance changed from an
emergency or temporary construction use.  

Mr. Schmidt asked the applicant if the parking lots near the larger buildings are usually full or
empty, in their experience with similar facilities. 

Mr. Hedrick answered that parking for assisted living, memory care and skilled nursing units is
primary for staff working on shifts with some time overlap. There are also many visitors on the
weekends. Regarding independent living units, Mr. Hedrick stated that residents in the larger
building apartments often bring a car then decide to utilize the chauffeur services and park their
car. Independent living residents in the cottages and duplexes usually drive more frequently. He
said they benefit from the experience of having seven campuses over 35 years but are working
with Mr. Grimes to fulfill County parking requirements while maximizing green space.   

Mr. Grimes said he does not think the County has a parking generation for this specific type of
facility but may treat it initially as an apartment complex. He said they are willing to be flexible
working with County staff and can bring traffic studies into the analysis. 

Mr. Hedrick stated they prefer to have just enough parking rather than too much. 

Mr. Polster said on the original plan the parking surfaces were pervious surfaces as opposed
to impervious. While there could be maintenance issues, it does help mitigate the amount of
impervious surface of the overall project. 

Mr. Grimes noted issues with pervious surface since the original master plan, such as failure at
the Prime Outlets parking. The porous pavement may not be the best alternative.

Mr. Polster said they will need to mitigate the run­off and downstream impact to the
Watershed given the topography.  

Mr. Grimes said infiltration systems, ponds and landscaping may be utilized and are easier to
maintain. 

Mr. Haldeman asked the applicant about the number of employees. 

Mr. Hedrick answered for the assisted living, memory care and skilled care building they
expect approximately 110 full and part­time employees, with about 40­45 employees present
at peak time (Monday through Friday, 9 a.m.­5 p.m.). For the independent living building, he
said they would have approximately 120 full­ and part­time positions, with about 45­50
employees working at peak time. 

Mr. Haldeman asked about any hiring concerns or plans given the low unemployment rate
currently in the area.

Mr. Hedrick acknowledged the tight labor market. He said they see themselves as part of the
solution and have a dedicated process which includes not only competitive wages but also a
structure in place to support staff with social services like an extended family to address
challenges. Mr. Hedrick said they have recruiting and in­house training programs and offer
staff career opportunities. He also said their staff would utilize health care training programs in
the local community. 

Mr. Krapf said he was supportive of the original application and thinks there is a great need in
the community for the project. He said he was encouraged by the proposal and reputation of
RUI and feels the comments made during the meeting were very constructive and valuable.  

Mr. Haldeman stated he feels the updated proposal improves the original project. 

Mr. Schmidt asked the applicant if any of their campuses have charging stations for resident or
employee electric vehicles. 

Mr. Hedrick said they currently do not but would take the idea into consideration. 

Mr. Polster said he understands the challenges for operating this type of facility and is
encouraged by their approach, particularly their training program to develop necessary skill
sets. He said he supports the plan and hopes to see the environmental impacts addressed in
any amendments.

Mr. Schmidt complimented the utilization of academia in their programming. 

Mr. Hedrick noted universities are often challenged to find classroom space that is ADA
accessible, so their partnerships benefit everyone and amplifies their access to professors. 

Mr. Krapf thanked everyone for attending the meeting. 

Mr. Trant stated the early feedback is extremely helpful. 

Mr. Baruch inquired about the difference between renting and ownership of the cottages. 

Mr. Hedrick explained there is a portion of the market that prefers to own their home. He said
this would not be a criteria for residency but would be based on market demand.

Mr. Baruch asked about the parcel and whether the units would be subdivided.
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M I N U T E S
JAMES CITY COUNTY DEVELOPMENT REVIEW COMMITTEE

REGULAR MEETING
Building A Large Conference Room

101 Mounts Bay Road, Williamsburg, VA 23185
January 23, 2019

4:00 PM

A. CALL TO ORDER

Mr. Rich Krapf called the meeting to order at 4:00 p.m.

B. ROLL CALL

Present:
Rich Krapf, Chair
Jack Haldeman
Danny Schmidt
Frank Polster

Other Commissioners present:
Heath Richardson
Odessa Dowdy

Staff in attendance: 
Ellen Cook, Principal Planner
Alex Baruch, Senior Planner
Katie Pelletier, Community Development Assistant

C. MINUTES

1. December 19, 2018 Meeting Minutes

Mr. Krapf asked if there were any further comments.

Mr. Jack Haldeman made a motion to approve the minutes.

Mr. Frank Polster seconded the motion, and the minutes were approved by a vote of 3­0­1.
Mr. Krapf abstained from the vote since he was absent from the December 19, 2018
meeting. 

D. OLD BUSINESS

There was no old business.

E. NEW BUSINESS

1. C­18­0118. 4704 Lady Slipper Fence

Mr. Alex Baruch addressed the Committee and stated Mr. Ryan Joyce and Ms. Melissa Butler
have applied to construct a fence within a scenic easement located at the rear of their property
which abuts John Tyler Highway. The scenic easement exists for the length of the property
along John Tyler Highway and was a requirement of the Subdivision Review Committee at the
time of review due to John Tyler Highway’s status as a greenbelt. John Tyler Highway has
been designated as a greenbelt since the 1975 Comprehensive Plan. The terminology
greenbelt was used until 1997 when the Comprehensive Plan and Zoning Ordinance changed
this terminology to Community Character Corridors. 

Mr. Baruch stated that at the time the subdivision was platted there was not a requirement to
make the easement area separate from the homeowner’s property that would be owned by
the Homeowner Association (HOA). The scenic easement was not dedicated to any entity on
the plat or by deed and therefore defaults to ownership and enforcement by the County. 

Mr. Baruch stated that if the Development Review Committee (DRC) recommends approval
of allowing a fence within the scenic easement, staff would recommend the following
conditions: (i) no trees shall be removed to install the fence; (ii) the fence shall remain the
natural wood color and allowed to achieve a weathered look (shall not be stained or painted)
so it does not stand out among the trees in the scenic easement; (iii) staff shall be contacted
prior to construction commencing, and the fence location shall be marked or flagged and
inspected by Planning staff prior to construction; (iv) the fence shall be a 6­foot tall, wood,
dog­eared, panel fence with deviations considered through review by the Planning Director
and appeals of the Planning Director’s decision to the DRC which shall forward a
recommendation to the Planning Commission; and (v) a copy of these conditions shall be
recorded as a deed of restrictive covenants against the Property in the James City County
Williamsburg Circuit Court within 30 days of approval by the Planning Commission. Proof of
recordation shall be provided to the Zoning Administrator.

Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant was also
present. 

Mr. Haldeman asked for clarification on the home’s building envelope and setbacks. 

Mr. Baruch confirmed buffer requirements were met. There is at least 75 feet between the
road and the back of the home and 25 feet between the road and rear property line. 

Mr. Schmidt asked the applicant how the fence would compare to existing, neighboring
fences. 

Mr. Joyce stated their fence would be 8 feet from the rear property line, about 33 feet from
the edge of the road. It would be slightly more recessed than neighboring fences in order to
avoid impacting any trees inside the easement on their property. 

Mr. Schmidt asked about the height of neighboring fences. 

Mr. Joyce answered the neighboring fences are 6 feet in height. 

Mr. Polster inquired about the type of dog owned by the property owners. 

Mr. Joyce answered they have a mixed breed who was rescued from North Carolina and
weighs approximately 40 pounds. 

Mr. Polster then showed the Committee street views of the property and photos of a 6­foot,
dog­eared fence in order to envision the proposed project. 

Mr. Joyce said they could make modifications to the plan if necessary. 

Mr. Polster asked the applicant if the Graylin Woods HOA had provided any guidance or
approval.  

Mr. Joyce said he contacted the Graylin Woods HOA. Their architecture committee is waiting
for County approval before considering the fence in the scenic easement.

Mr. Krapf stated three properties near the applicant have fences in the scenic easement which
were not approved by the County. 

Mr. Baruch said there was no documentation of any approval. 

Mr. Krapf said previous owners may have erected the fences. 

Mr. Joyce said one owner built a fence after their dog escaped and was hit and killed by a car,
despite having an invisible fence and electric collar. 

Mr. Krapf asked if the applicant planned to add any enhanced landscaping on the road­facing
side of the fence. 

Mr. Joyce answered they do not currently have such plans but could add landscaping if
necessary. 

Mr. Krapf asked if they had considered other materials to make the fence less visible. 

Mr. Joyce responded that the HOA has its own restrictions on materials, and they wished to
match the neighboring style. 

Mr. Schmidt added that proximity to the road without fencing could be a danger to children.
He said he has not noticed the existing fences when driving along that route. He said he
appreciates the applicant going through the proper channels and approval process. 

Mr. Haldeman said he finds no issues with the fence, and it would not detract from the
character of the area. 

Mr. Krapf said approval may result in a proliferation of fences along both sides of the road,
but the existing fences were not obtrusive. He said alternatives for pet containment could be
considered, but ultimately safety along the busy road must be taken into consideration. 

Mr. Polster motioned to approve Case No. C¬­18­¬0118, 4704 Lady Slipper Fence, with
the conditions proposed by staff. 

The motion was approved by a vote of 4­0. 

Mr. Baruch told the Committee the case would be a consent agenda item at the next Planning
Commission meeting. He said after the Planning Commission votes on the item, County
Administration will make a determination based on the Committee’s deliberations and the
Planning Commission vote as well.  

Mr. Krapf thanked the applicant Mr. Joyce for attending the meeting and said it was very
helpful to have him there.

2. C­18­0124. 3889 News Road, The Village at Ford’s Colony

Mr. Krapf opened the discussion. 

Mr. Baruch stated that Mr. Tim Trant from the law firm Kaufman & Canoles has submitted a
conceptual plan to receive comments for a proposed master plan amendment for The Villages
at Ford’s Colony. 

Mr. Baruch said The Villages at Ford’s Colony’s rezoning and master plan were approved in
2007 for 741 senior housing units with a mix of unit types (206 independent living cottages and
townhouses, 390 independent living apartments, 85 assisted living beds and 60 skilled nursing
beds). 

Mr. Baruch noted the master plan amendment as shown on the conceptual plan shows a
decrease in units to 550 senior housing units (230 independent living cottages and townhomes
for sale and rent, 180 independent living apartments, 60 assisted living beds, 40 memory care
beds and 40 skilled nursing beds). 

Mr. Baruch told the Committee that no decision or vote about the application would be
necessary. Mr. Baruch said he was available to answer any questions, and the applicant had
prepared a presentation for discussion, input and questions from the DRC members. 

Mr. Haldeman asked how many acres are developable. 

Mr. Bruce Hedrick from Retirement Unlimited, Incorporated (RUI) stated about 41 acres of
the 180 acres are buildable. 

Mr. Hedrick thanked the Committee for the opportunity to have an informal discussion about
the project. He provided an overview of RUI, a second­generation family­run business based
out of Roanoke, Virginia. He said RUI has provided senior housing and assisted living services
to Virginians for about 35 years. They currently serve approximately 800 residents and their
families in seven communities located throughout Virginia. In the Tidewater area, they have
locations in Newport News and Virginia Beach. They pride themselves on giving back to the
community with scholarships and donations. Their purposeful living programs include
compassionate care, RUI University for life­long learning and community involvement. 

Mr. Hedrick then offered to address the merits of and changes to the project since initial
zoning and approval. He said rather than the original model of traditional entrance and monthly
fees for life­care services, The Villages at Ford’s Colony would move to a rental format
allowing residents flexibility to come in at any level of care with no up­front fee. Mr. Hedrick
also confirmed the density would change from 741 units to 550 units, and higher massed, taller
buildings would be concentrated toward the center of the campus. He stated ample amenities
would be provided on site. The Villages would not be part of the Ford’s Colony HOA, but he
said they hope for a relationship especially for former Ford’s Colony residents.

Mr. Trant reiterated the property is not part of the Ford’s Colony HOA or under the purview
of their administration. However, he said, Ford’s Colony is an important stakeholder in the
community, and they were informed about the concept. Mr. Trant stated the idea was met with
excitement and interest as their team offered a similar presentation during the Ford’s Colony
HOA board meeting in December 2018. He said they expressed the need for these additional
types of housing options. 

Mr. Trant stated their team also met with Mr. James Icenhour, Jr., Chairman of the County
Board of Supervisors and representative for the Jamestown District. They informed him about
their proposal to help address any questions from constituents.

Mr. Krapf asked the applicant to confirm the community would be open to anyone over 55
years of age. 

Mr. Hedrick answered yes, and there would be no prerequisite for residents to come from
Ford’s Colony. 

Mr. Krapf asked about the density per acre, after the change from 741 units to 550 units. 

Mr. Polster said the density per acre would be approximately 3.94, under the 4.0 dwelling
units per acre residential density limit. 

Mr. Baruch noted his comment letter to the applicant addresses changes in density
calculations. 

Mr. Polster asked the applicant about the height of the apartment buildings. 

Mr. Hedrick referenced the packet of information provided and explained they aspire to
provide architecturally and aesthetically pleasing designs. In addition to multiple cottage
designs, the apartments will be in three­story buildings. 

Mr. Haldeman asked if a height waiver would be required.

Mr. Hedrick answered no height waiver should be required since the design is below the 60
foot requirement mentioned in the original proffers. 

Mr. Jason Grimes with AES Consulting Engineers stated the original application featured more
apartment­style dwellings located near the boundary of the property and News Road. To
address concerns about the scale of the buildings, they have updated the plan with more
residential dwellings near the perimeter and the taller buildings in the middle to be less visible
from the perimeter. 

Mr. Hedrick further discussed the proposed plan. The entrance would remain in the same
location with a gated, highly landscaped boulevard. One difference in the new plan is the
creation of several different neighborhoods off of the main spine road for cottage or duplex
dwellings with pocket parks throughout. 

Mr. Hedrick explained Building One will have 180 units of Independent Living apartment­style
accommodations with enriched hospitality services. This building will also serve as the hub of
the residential club with a pool, fitness center and banquet room for the benefit of all residents
on the property. The residential club will have a separate, additional entrance for easier
access. 

Mr. Hedrick said Building Two will house 100 units for Assisted Living and Memory Care and
40 Skilled Nursing units. 

Mr. Polster asked about the difference in proffers for the new plan. 

Mr. Trant said their team knew the changes proposed would need more than an administrative
review and would require a master plan amendment. Mr. Trant stated he spoke with the
County Attorney’s Office and confirmed that an approved, proffered development plan may
be amended under the old proffer legislation and would not be subject to the new proffer
legislation or County ordinance amendment prohibiting proffers on residential cases. Mr. Trant
said they would propose to amend and restate the master plan as well as the proffers. He said
they do not have details of all the changes to the proffers yet, but the concept would be a
proportional adjustment from any changes such as density and unit type to mitigate the impact
of the development. Mr. Trant stated they would not be proposing fundamental changes to the
deal, only adjustments consistent with changes in the plan. 

Mr. Polster stated he hopes the current proffer of two beds for County Social Services would
stay in the plan. He said he has concerns with three proffer areas. The first is the second
entrance and traffic analysis of News Road. 

Mr. Baruch stated from conversations last week with the applicant, the intent remains to keep
the second entrance for emergency­use only. 

Mr. Polster said his second comment regarding proffers is to encourage keeping the green roof
of the maintenance building and use of EarthCraft House standards. 

Mr. Polster said his third area of concern involves drainage topography and the downstream
impacts of the project. He said Stormwater and the County considered the Powhatan
Watershed when reviewing the master plan years ago, and now the impacts of additional
development such as the Prime Outlets and new timeshares in the area should be considered
with any master plan amendments. Mr. Polster mentioned flooding in Ford’s Colony and over
News Road and said he hopes any amendment to proffers will continue to include water and
stream monitoring of the watershed and address environmental impacts of the project. 

Mr. Schmidt asked the applicant which direction the buildings will face, in order to consider
possible use of solar energy. He said they should consider having some south­facing roofs for
the cottages and duplexes. 

Mr. Krapf asked if the applicant’s presentation was complete. 

Mr. Hedrick replied the feedback was very helpful. 

Mr. Trant asked for clarification of the secondary access point.  

Mr. Hedrick answered they intend for the second entrance to be for emergency use only, but
during construction it would also serve as a temporary gate. For the safety and security of their
residents, they want to limit the number of access points into the campus. 

Mr. Grimes said the secondary access was added by request. VDOT stated in a meeting that
turn lanes and more analysis would be needed if the intent of the entrance changed from an
emergency or temporary construction use.  

Mr. Schmidt asked the applicant if the parking lots near the larger buildings are usually full or
empty, in their experience with similar facilities. 

Mr. Hedrick answered that parking for assisted living, memory care and skilled nursing units is
primary for staff working on shifts with some time overlap. There are also many visitors on the
weekends. Regarding independent living units, Mr. Hedrick stated that residents in the larger
building apartments often bring a car then decide to utilize the chauffeur services and park their
car. Independent living residents in the cottages and duplexes usually drive more frequently. He
said they benefit from the experience of having seven campuses over 35 years but are working
with Mr. Grimes to fulfill County parking requirements while maximizing green space.   

Mr. Grimes said he does not think the County has a parking generation for this specific type of
facility but may treat it initially as an apartment complex. He said they are willing to be flexible
working with County staff and can bring traffic studies into the analysis. 

Mr. Hedrick stated they prefer to have just enough parking rather than too much. 

Mr. Polster said on the original plan the parking surfaces were pervious surfaces as opposed
to impervious. While there could be maintenance issues, it does help mitigate the amount of
impervious surface of the overall project. 

Mr. Grimes noted issues with pervious surface since the original master plan, such as failure at
the Prime Outlets parking. The porous pavement may not be the best alternative.

Mr. Polster said they will need to mitigate the run­off and downstream impact to the
Watershed given the topography.  

Mr. Grimes said infiltration systems, ponds and landscaping may be utilized and are easier to
maintain. 

Mr. Haldeman asked the applicant about the number of employees. 

Mr. Hedrick answered for the assisted living, memory care and skilled care building they
expect approximately 110 full and part­time employees, with about 40­45 employees present
at peak time (Monday through Friday, 9 a.m.­5 p.m.). For the independent living building, he
said they would have approximately 120 full­ and part­time positions, with about 45­50
employees working at peak time. 

Mr. Haldeman asked about any hiring concerns or plans given the low unemployment rate
currently in the area.

Mr. Hedrick acknowledged the tight labor market. He said they see themselves as part of the
solution and have a dedicated process which includes not only competitive wages but also a
structure in place to support staff with social services like an extended family to address
challenges. Mr. Hedrick said they have recruiting and in­house training programs and offer
staff career opportunities. He also said their staff would utilize health care training programs in
the local community. 

Mr. Krapf said he was supportive of the original application and thinks there is a great need in
the community for the project. He said he was encouraged by the proposal and reputation of
RUI and feels the comments made during the meeting were very constructive and valuable.  

Mr. Haldeman stated he feels the updated proposal improves the original project. 

Mr. Schmidt asked the applicant if any of their campuses have charging stations for resident or
employee electric vehicles. 

Mr. Hedrick said they currently do not but would take the idea into consideration. 

Mr. Polster said he understands the challenges for operating this type of facility and is
encouraged by their approach, particularly their training program to develop necessary skill
sets. He said he supports the plan and hopes to see the environmental impacts addressed in
any amendments.

Mr. Schmidt complimented the utilization of academia in their programming. 

Mr. Hedrick noted universities are often challenged to find classroom space that is ADA
accessible, so their partnerships benefit everyone and amplifies their access to professors. 

Mr. Krapf thanked everyone for attending the meeting. 

Mr. Trant stated the early feedback is extremely helpful. 

Mr. Baruch inquired about the difference between renting and ownership of the cottages. 

Mr. Hedrick explained there is a portion of the market that prefers to own their home. He said
this would not be a criteria for residency but would be based on market demand.

Mr. Baruch asked about the parcel and whether the units would be subdivided.

Mr. Hedrick said it would remain one parcel under a condominium association.  

Mr. Baruch asked about pedestrian and bike facilities of the development and said there is
potential for high walkability given the centrality and clustering of buildings on campus. 

Mr. Hedrick said they do not usually see many bikes on their campuses but there is a lot of
area for thoughtful trails and paths. 

Mr. Baruch asked about the number of vehicles they usually find with independent living
residents. 

Mr. Hedrick answered usually zero to one vehicle for the apartment residents and two for
those living in the cottages or duplexes, so those dwellings would have garages. 

Mr. Krapf asked if there were any further comments. 

Mr. Hedrick said they appreciate the committee’s comments.

F. ADJOURNMENT

Mr. Polster made a motion to adjourn the meeting.

Mr. Krapf adjourned the meeting at 5:10 p.m. after a unanimous voice vote. 
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