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PLANNING COMMISSION 
AGENDA 

April 15, 2014 ‐ 3:00 PM 
Council Chambers ‐ Rouss City Hall 

 
1. POINTS OF ORDER  

A.   Roll Call 
B.   Approval of Minutes – March 18, 2014 regular meeting 
C.   Correspondence 
D.   Citizen Comments 
E.   Report of Frederick Co Planning Commission Liaison 

 
2. PUBLIC HEARINGS 

 
A.   TA‐14‐120  AN ORDINANCE TO AMEND ARTICLES 1 AND 13 OF THE WINCHESTER ZONING 

ORDINANCE PERTAINING TO THE DEFINITION OF MEDICAL CARE FACILITY AND PERMITTED USES 
IN THE PLANNED COMMERCIAL (PC) DISTRICT (Mr. Grisdale) 
 

B.   CU‐14‐143  Request of Ryan Hoover dba Vintage Bavarian LLC for a conditional use permit for 
auto service use at 24‐26 West Hart Street (Map Number 212‐01‐M‐2) zoned  Central Business 
(B‐1) District. (Mr. Moore) 

 
C.   CU‐14‐166  Request of Oakcrest Properties for a conditional use permit for a two family dwelling 

at 314 South Kent Street (Map Number 193‐01‐T‐3) zoned Limited High Density Residential (HR‐
1) District with Historic Winchester (HW) District overlay. (Mr. Moore) 

 
D.   TA‐14‐118  AN ORDINANCE TO AMEND AND REENACT ARTICLES 1, 6, 7, 8, 9, 10, 13, 15.1 OF THE 

WINCHESTER ZONING ORDINANCE PERTAINING TO DEFINITIONS, PERMITTED USES, AND USES 
REQUIRING A CONDITIONAL USE PERMIT FOR ALTERNATIVE FINANCIAL INSTITUTIONS (Mr. 
Grisdale) 

 
3. OLD BUSINESS 

 
A.   RZ‐14‐35  AN ORDINANCE TO REZONE 2.57 ACRES OF LAND AT 1570 COMMERCE STREET (Map 

Number 252‐01‐2) FROM  COMMERCIAL INDUSTRIAL (CM‐1) DISTRICT TO MEDIUM DENSITY 
RESIDENTIAL (MR) DISTRICT WITH PLANNED UNIT DEVELOPMENT (PUD) DISTRICT OVERLAY. 
(Mr. Youmans) 

 
4. NEW BUSINESS      

     
A.   Resolution to initiate:  SA‐14‐199  AN ORDINANCE AMENDING SECTIONS 6‐5 AND 6‐6 OF THE 

WINCHESTER LAND SUBDIVISION ORDINANCE PERTAINING TO APPROVAL OF MINOR 
SUBDIVISIONS (Mr. Youmans) 
 

B.   Administrative Approval(s) (Mr. Moore): 
1) SP‐14‐194    234 Weems Ln  The Gas Store  Greywolfe, Inc.    

 
5. ADJOURN 
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Planning Commission                      Item 2A  
April 15, 2014                   
 
TA‐14‐120  AN ORDINANCE TO AMEND ARTICLES 1 AND 13 OF THE WINCHESTER ZONING ORDINANCE 
PERTAINING TO THE DEFINITION OF MEDICAL CARE FACILITY AND PERMITTED USE IN THE PLANNED 
COMMERCIAL (PC) DISTRICT 
___________________________________________________________________________ 
 
REQUEST DESCRIPTION 
This request is a privately sponsored text amendment pertaining to the definition and proposed use of 
Medical Care Facility within Articles 1 and 13 of the Zoning Ordinance.  
 
STAFF COMMENTS 
The current Zoning Ordinance provisions for the Planned Commercial (PC) district allow for Professional 
Offices, which include doctor’s offices and related accessory and incidental uses. However, moderately 
more involved medical uses including outpatient surgical centers were determined to not be a 
permitted use within the PC district. As a result the applicant desired to submit a privately sponsored 
zoning text amendment application to modify the Zoning Ordinance to define and allow for such uses 
within the PC district.  
 
The applicant submitted a matrix detailing how several other localities in Virginia define and treat 
comparable outpatient surgical center uses. Many other jurisdictions have a intermediate definition that 
falls between professional offices/medical offices and hospital uses, which staff believes is the general 
area that the applicant is proposing to define and allow for use in the instant case. Presently, outpatient 
surgical uses are permitted by‐right within the Health Services (HS) and Medical Center (MC) districts, 
but are not permitted in other commercial districts where Professional Offices are permitted (such as 
PC, B‐2, B‐1, and CM‐1 districts). The proposed definition of Medical Care Facility closely mirrors similar 
definitions for Loudoun County, Fairfax County, and the City of Alexandria. 
 
The Director of Zoning and Inspections and the Planning Director have reviewed the application and 
believe that the proposal presents good planning practice and could be considered a potential by‐right 
use within the PC district. The Zoning Ordinance would be positively served by adding the proposed 
definition and use provisions by providing for clearer definitions pertaining to medical uses. 
 
RECOMMENDATION 
A favorable motion could read 
MOVE that the Planning Commission forward TA‐14‐120 as identified in “Draft 2 – 3/28/14” with a 
favorable recommendation because the amendment, as proposed, presents good planning practice by 
providing for clearer standards for potential medical uses, as well as providing for expanded 
opportunities for medical services within the City. 
‐OR‐ 
An unfavorable motion could read 
MOVE that the Planning Commission forward TA‐14‐120 with a unfavorable recommendation because 
the amendment, as proposed, does not present good planning practice because: 

1. (List reasons for unfavorable recommendation) 
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AN ORDINANCE TO AMEND ARTICLES 1 AND 13 OF THE WINCHESTER ZONING ORDINANCE PERTAINING 
TO THE DEFINITION OF MEDICAL CARE FACILITY AND PERMITTED USE IN THE PLANNED COMMERCIAL 

(PC) DISTRICT 
 

TA‐14‐120 
 

Draft 2 – 3/28/14 
 

Ed. Note: The following text represents excerpts of the Zoning Ordinance that are subject to change. 
Words with strikethrough are proposed for repeal. Words that are boldfaced and underlined are 
proposed for enactment. Existing ordinance language that is not included here is not implied to be 
repealed simply due to the fact that it is omitted from this excerpted text. 
 

ARTICLE 1 
 

DEFINITIONS 
 

SECTION 1‐2 DEFINITIONS 
 
1‐2‐7.2  Medical  Care  Facility:  A  structure  or  building  or  portion  thereof  used  to  provide 

facilities and services, on an outpatient basis (fewer than 24 hours), for the treatment, 
prevention  and  diagnosis  of  human  disease,  pain,  injury,  deformity  or  physical 
condition, whether medical or surgical, including but not limited to outpatient surgery 
centers,  chiropractic,  birthing,  diagnostic  imaging,  radiation  therapy,  dialysis, 
medical/physical  rehabilitation and  trauma units, and other  related  institutions and 
facilities. 

 
ARTICLE 13 

 
PLANNED DEVELOPMENT 

 
SECTION 13‐2. PLANNED COMMERCIAL DISTRICT – PC 
 
13‐2‐3.17   Medical Care Facility 
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Planning Commission                      Item 2B  
April 15, 2014                   
 
CU‐14‐143  Request of Ryan Hoover dba Vintage Bavarian LLC for a conditional use permit for auto 
service use at 24‐26 West Hart Street (Map Number 212‐01‐M‐2) zoned  Central Business (B‐1) District. 
___________________________________________________________________________ 
 
REQUEST DESCRIPTION 
The request is for a conditional use permit to convert 3600sf of currently vacant space in the existing 
building to an auto service establishment. 
 
AREA DESCRIPTION 
The subject site is zoned Central Business, B‐
1. Uses in the strip building include a 
nonconforming auto service establishment, a 
carpet cleaning service and storage uses. 
Property directly to the north and east is also 
zoned B‐1 and consists of row houses 
fronting on W. Bond St. and a commercial 
strip fronting on S. Loudoun St. All of these 
properties within the subject block bound by 
W. Hart St, S. Braddock St, W. Bond St and S. 
Loudoun St are under common ownership. 
Properties on the opposite (west) side of S. 
Braddock St and the opposite (south) side of 
W. Hart St consist of HR‐1 zoned residential 
uses.  
 
STAFF COMMENTS   
An automobile service establishment may be considered as a conditional use within the B‐1 District 
provided that all service and repair is within a building enclosed on all sides. There is a history of auto 
service uses in the existing, strip commercial building, including an existing nonconforming use and one 
that received a conditional use permit to operate in 2010 that is no longer in operation. Staff finds no 
record of known complaints regarding these uses.  
 
The conditional use approved in 2010 for the space at 30 W. Hart St included the following imposed 
conditions: 
1. All service and repair of vehicles is to occur inside the building; 
2. The overhead door is to remain closed during all service and repair of vehicles; 
3. Hours of operation shall be no earlier than 7am and no later than 10pm. 
4. No inoperable vehicles shall be stored outside unless a revised site plan showing provision of 

required screening per the Ordinance is approved and implemented; and,  
5. Staff review and approval of the related site plan. 
 

The applicant outlines his proposal to operate a vintage BMW parts sales and automotive repair facility 
in a letter received on March 4, 2014.  He acknowledges within the letter that all repair will occur within 
the enclosed building, as required, and that there will be no outside storage of tools, equipment, 
chemicals/fluids, or inoperable vehicles.  His intent is to initially have hours of operation from 8am‐6pm  
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on weekends, eventually extending throughout the week and until as late as 10pm.  The CUP approved 
in 2010, as noted above, included a similar proposal for more narrow initial hours of operation; in that 
case, the Commission recommended, and Council approved, a wider range of hours (7am‐10pm) to 
accommodate possible expansion in the future.   
 
The tenant spaces (24‐26 W. Hart St) in this request are at the east end of the building and were most 
recently occupied by a seafood/produce market.  These spaces contain overhead doors on both the east 
and north elevations of the building facing the adjoining parking areas.  If favorable consideration is 
given to the request, a condition pertaining to the overhead doors remaining closed during service and 
repair would be appropriate to mitigate any potential impact on nearby residential uses.   
 
The applicant does not propose any site improvements in conjunction with the use.  Sufficient 
illumination of the off‐street parking area is already provided.  If favorable consideration is given to the 
request, staff would recommend a condition that inoperable motor vehicles not be permitted to be 
stored outside unless a revised site plan showing provision of required screening per the Ordinance is 
approved and implemented.  This would allow for the applicant, should his business expand to the point 
where such storage is necessary, to submit and implement a revised plan providing required screening 
without having to reapply for a revised CUP.   
 
RECOMMENDATION: 
In order for a CUP to be issued, a finding must be made that the proposal as submitted or modified will 
not adversely affect the health, safety or welfare of residents and workers in the neighborhood nor be 
injurious to adjacent properties or improvements in the neighborhood. 
 
A favorable motion could read 
MOVE that the Planning Commission forward CU‐14‐143 to City Council recommending approval 
because the use, as proposed, should not adversely affect the health, safety, or welfare of residents and 
workers in the neighborhood nor be injurious to adjacent properties or improvements in the 
neighborhood.  The recommendation is subject to: 
 
1. All service and repair of vehicles is to occur inside the building; 
2. Overhead doors are to remain closed during all service and repair of vehicles; 
3. Hours of operation shall be no earlier than ____ and no later than ____. 
4. No inoperable vehicles shall be stored outside unless a revised site plan showing provision of 

required screening per the Ordinance is approved and implemented; and,  
5. Staff review and approval of the related site plan. 
 
‐OR‐ 
 
An unfavorable motion should state the reasons for such a recommendation, such as inability to make 
such findings above as required by the Ordinance or other reasons, as applicable.  
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Planning Commission                      Item 2C  
April 15, 2014                 
 
CU‐14‐166   Request of Oakcrest Properties for a conditional use permit for a two family dwelling at 314 
South Kent Street (Map Number 193‐01‐T‐3) zoned Limited High Density Residential (HR‐1) District with 
Historic Winchester (HW) District overlay. 
___________________________________________________________________________ 
 
REQUEST DESCRIPTION 
The request is for reapproval of an expired conditional use permit for a two‐family dwelling on the 
subject property. 
 
AREA DESCRIPTION 
The subject property is located on the east side of 
South Kent Street, north of the intersection of East 
Cecil Street.  The property is zoned HR‐1 with HW 
overlay, with similarly zoned parcels surrounding it.  
Surrounding uses include residential dwellings, 
including single‐family and a number of 
nonconforming two‐family dwellings.   
 
STAFF COMMENTS   
The applicant originally applied for a conditional use 
permit (CUP) for a two‐family dwelling to replace a 
vacant, deteriorated single family dwelling located on 
the subject property in 2009.  That application was 
recommended for approval by the Planning 
Commission and subsequently approved by City 
Council on April 13, 2010. The existing structure was subsequently demolished; however, the applicant 
did not proceed with construction of the two‐family dwelling.  The CUP expired because the use did not 
commence within one year of approval.      
 
The design elements of the proposal, including elevations, floor plans (depicting two‐bedroom units) 
and site plan (including two off‐street parking spaces) remain unchanged from the original proposal.  
The applicant previously applied for and received administrative modifications of two dimensional 
standards: lot width (37.83’, where 40’ is otherwise required) and side yard (5.83’, where 6’ is otherwise 
required).  These modifications remain in place.  The Board of Architectural Review previously granted a 
Certificate of Appropriateness (COA) for the design of the new structure, however, that Certificate 
expired one year from its issuance.  The applicant will need to reapply for a COA. 
 
The original approval included 3 conditions as follows: 
1) Approval of necessary modifications or variances for lot width and side yard deficiencies; 
2) The owner providing an easement at no cost, if deemed necessary and upon request by the City, 

across a portion of the rear of the property to facilitate the future alignment of the Green Circle 
Trail. This condition shall be voided if the alignment of the trail terminates to the south of the 
property; and,   

3) Staff review and approval of the related site plan. 
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Conditions 1 & 2 are no longer necessary.  As noted above, the necessary modifications for lot width and 
side yard were approved and remain valid.  The alignment of the Green Circle Trail phase in this area has 
since been finalized and terminates south of the subject property, so an easement is no longer 
necessary.  
 
The site plan depicts the provision of two required off‐street parking spaces which are accessed from an 
unrecorded ingress/egress toward the rear of the property.  The plan calls for gravel surfacing of the 
spaces.  Staff requests input from the Commission as to whether a waiver of surfacing and curbing 
requirements for the spaces and travelway is supported.  
 
RECOMMENDATION: 
In order for a CUP to be issued, a finding must be made that the proposal as submitted or modified will 
not adversely affect the health, safety or welfare of residents and workers in the neighborhood nor be 
injurious to adjacent properties or improvements in the neighborhood. 
 
A favorable motion could read 
MOVE that the Planning Commission forward CU‐14‐166 to City Council recommending approval 
because the use, as proposed, should not adversely affect the health, safety, or welfare of residents and 
workers in the neighborhood nor be injurious to adjacent properties or improvements in the 
neighborhood. The recommendation is subject to staff review and approval of the related site plan. 
 
‐OR‐ 
 
An unfavorable motion should state the reasons for such a recommendation, such as inability to make 
such findings above as required by the Ordinance or other reasons, as applicable.  
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Planning Commission                      Item 2D  
April 15, 2014                   
 
TA‐14‐118 AN ORDINANCE TO AMEND AND REENACT ARTICLES 1, 6, 7, 8, 9, 10, 13, 15.1 OF THE 
WINCHESTER ZONING ORDINANCE PERTAINING TO DEFINITIONS, PERMITTED USES, AND USES 
REQUIRING A CONDITIONAL USE PERMIT FOR ALTERNATIVE FINANCIAL INSTITUTIONS 
___________________________________________________________________________ 
 
REQUEST DESCRIPTION 
This publicly sponsored text amendment was initiated by the Planning Commission at its March 18, 2014 
meeting. The proposed amendment involves establishing definitions regarding several types of 
alternative financial institutions (AFI), modifying the existing provisions pertaining to short‐term loan 
establishments and permitting AFI’s with a conditional use permit in several districts provided the 
proposed use meets a separation requirement from similar uses and residential districts.  
 
STAFF COMMENTS 
In April 2010, City Council adopted a zoning text amendment that established provisions for Short‐Term 
Loan Establishments within the Zoning Ordinance: 
 

1‐2‐86.2  SHORT‐TERM LOAN ESTABLISHMENT: a business engaged in providing short‐term loans 
of money of an original term of less than 31 days, with or without security given by the 
borrower or with or without a co‐maker, guarantor, endorser or surety, to members of 
the general public as an element of its operation and which is not a bank or a savings 
and loan association. Short‐term loan establishments shall include businesses offering 
what is, or is marketed as, payday loans, signature loans, title (to vehicles, boats or 
other personal property, but not real estate) loans, cash advances, check‐cashing loans, 
small loans and other similar loans; but, does not include pawnshops. 

 
As a result of this text amendment, several commercial districts (B‐2, B‐1, and CM‐1) permitted Short‐
Term Loan Establishments with a conditional use permit provided that no such use is located within 500‐
feet of a similar establishment or residentially‐zoned property.  
 
Not long after this amendment was adopted by Council, the General Assembly adopted the Motor 
Vehicle Title Loan Act, which changed some of the operational standards for some of these types of 
lenders. For example, the act changed the length of time for motor vehicle title loans to no less than 120 
days and no more than 12 months. This time frame falls outside the 31‐day period that is provided for in 
the current Zoning Ordinance definition (1‐2‐86.2), thereby making our ordinance out of date and 
unenforceable. 
 
The proposed text amendment will establish several definitions for Alternative Financial Institutions, 
Check Cashing Establishments, Incidental Check Cashing Establishments, Motor Vehicle Title Lender, and 
Payday Lender, along with eliminating the current definition of Short‐Term Loan Establishment. The 
term Alternative Financial Institutions will encompass each of the various types of lending 
establishments listed above, with the exception of Incidental Check Cashing Establishments. Most of 
these definitions are set up to reflect the definitions established in the Code of Virginia, to enable our 
local ordinance to be flexible and reflect any future changes to their definitions at the state level.  
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This text amendment will also modify the existing by‐right and conditional use provisions that presently 
refer to Short‐term Loan Establishments and change the language to AFI’s.  
 
RECOMMENDATION 
MOVE that the Planning Commission forward TA‐14‐118 as identified in “Draft 1 – 1/29/14” with a 
favorable recommendation because the amendment aligns our local Ordinance with revised language in 
the Code of Virginia.  

 
 
 



‐ 15 ‐ 

AN ORDINANCE TO AMEND AND REENACT ARTICLES 1, 6, 7, 8, 9, 10, 13, 15.1 OF THE WINCHESTER 
ZONING ORDINANCE PERTAINING TO DEFINITIONS, PERMITTED USES, AND USES REQUIRING A 

CONDITIONAL USE PERMIT FOR ALTERNATIVE FINANCIAL INSTITUTIONS 
 

TA‐14‐118 
Draft 1 – 1/29/14 

 
Ed. Note: The following text represents excerpts of the Zoning Ordinance that are subject to change. 
Words with strikethrough are proposed for repeal. Words that are boldfaced and underlined are 
proposed for enactment. Existing ordinance language that is not included here is not implied to be 
repealed simply due to the fact that it is omitted from this excerpted text. 
 

 

1‐2‐7.1  ALTERNATIVE FINANCIAL INSTITUTION: Any check cashing establishment, motor 

vehicle title lender, or payday lender, as defined in this Chapter.  

 

1‐2‐18.1  CHECK CASHING ESTABLISHMENTS: Any person or establishment engaged in the 
business of cashing checks, drafts or money orders for compensation, and registered 
with the State Corporation Commission pursuant to Code of Virginia, § 6.2‐2100 et. 
seq. This shall not include Incidental Check Cashing Services, as defined. 

 
1‐2‐18.2  CHECK CASHING SERVICES, INCIDENTAL: Cashing of checks, drafts or money orders for 

compensation, other than “check cashing establishments.” This use shall be permitted 
by‐right with a permitted use, provided that such use (i) is secondary and accessory to 
a permitted use, (ii) is located internal to the primary structure occupied by the 
permitted use(s), and (iii) is operated by the primary user. 

 
1‐2‐67.1  MOTOR VEHICLE TITLE LENDER: Any establishment engaged in the business of lending 

money secured by a non‐purchase interest in a motor vehicle, and registered with the 
State Corporation Commission pursuant Code of Virginia § 6.2‐2200 et. seq. 

 
1‐2‐67.12   MUSEUM OR ART GALLERY: An organized and permanent nonprofit institution, open to 

the public, which is essentially educational or aesthetic in purpose, with professional 
staff, and which is devoted to the procurement, care, study, and display of objects of 
lasting interest or value. (05/12/98, TA‐98‐01, Ord. No. 013‐98) 

 
1‐2‐73.2  PAYDAY LENDER: Any establishment, other than a bank, credit union, or savings and 

loan, engaged in the business of making short‐maturity loans on the security of (i) a 
check, (ii) any form of assignment of an interest in the account of an individual at a 
depository institution, or (iii) any form of assignment of income payable to an 
individual, other than loans based on income tax refunds, and required to be 
registered with the State Corporation Commission pursuant to Code of Virginia § 6.2‐
1800 et seq.  
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1‐2‐73.23   PET DAYCARE CENTER: An establishment that provides daily care, supervision, and 
grooming of up to fifty (50) animals at any one time; and, which does not provide for 
overnight accommodation of animals, as would otherwise be associated with a kennel 
or animal shelter. (8/12/08, Case TA‐08‐04, Ord. No. 2008‐33) 

 
1‐2‐86.2   SHORT‐TERM LOAN ESTABLISHMENT: a business engaged in providing short‐term loans 

of money of an original term of less than 31 days, with or without security given by the 
borrower or with or without a co‐maker, guarantor, endorser or surety, to members of 
the general public as an element of its operation and which is not a bank or a savings 
and loan association. Short‐term loan establishments shall include businesses offering 
what is, or is marketed as, payday loans, signature loans, title (to vehicles, boats or 
other personal property, but not real estate) loans, cash advances, check‐cashing loans, 
small loans and other similar loans; but, does not include pawnshops. (4/3/10, Case TA‐
10‐21, Ord. No. 2010‐06) 

 
 

ARTICLE 6  
RESIDENTIAL OFFICE DISTRICT ‐ RO‐1 

 

SECTION 6‐2.   USES PERMITTED WITH A CONDITIONAL USE PERMIT. 

6‐2‐3   Banks and financial institutions, not including alternative financial institutions short‐

term loan establishment, as defined in Article 1. (11/18/86, Ord. No. 018‐86; 4/13/10, 

Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐06) 

 
 

ARTICLE 7  
RESIDENTIAL BUSINESS DISTRICT ‐ RB‐1 

SECTION 7‐1.   USE REGULATIONS. 

7‐1‐7   Branch Banks and financial institutions, not including alternative financial institutions 

short‐term loan establishment, as defined in Article 1. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 

2010‐06) 

 
 

ARTICLE 8  
HIGHWAY COMMERCIAL DISTRICT ‐ B‐2 

SECTION 8‐1.   USE REGULATIONS. 

8‐1‐9   Banks and financial institutions, not including alterntive financial institutions short‐

term loan establishment, as defined in Article 1. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐

06) 
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SECTION 8‐2.   USES REQUIRING A CONDITIONAL USE PERMIT 

 
8‐2‐22   Alternative financial institutions Short‐term loan establishment, provided that no such 

use is located within 500 feet of any other short‐term loan establishment or 
residentially‐zoned property. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐06)  

 
 

ARTICLE 9  
CENTRAL BUSINESS DISTRICT ‐ B‐1 

 

SECTION 9‐1.   USE REGULATIONS. 

9‐1‐7   Banks and financial institutions, not including alternative financial institutions short‐

term loan establishment, as defined in Article 1. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐

06) 

9‐2‐21   Alternative financial Institutions Short‐term loan establishment, provided that no such 

use is located within 500 feet of any other short‐term loan establishment or 

residentially‐zoned property. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐06) 

 
 

ARTICLE 10  
COMMERCIAL INDUSTRIAL DISTRICT ‐ CM‐1 

 

SECTION 10‐1.  USE REGULATIONS. 

10‐1‐3   Banks and financial institutions, not including alternative financial institutions short‐

term loan establishment, as defined in Article 1. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐

06) 

 

SECTION 10‐2.  USES REQUIRING A CONDITIONAL USE PERMIT. 

10‐2‐13   Alternative financial institutions Short‐term loan establishment, provided that no such 

use is located within 500 feet of any other short‐term loan establishment or 

residentially‐zoned property. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐06) 

 
 

ARTICLE 13  
PLANNED DEVELOPMENT 

 

SECTION 13‐2.   PLANNED COMMERCIAL DISTRICT – PC 

13‐2‐3.2   Banks and financial institutions, not including alternative financial institutions short‐

term loan establishment, as defined in Article 1. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐

06) 
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ARTICLE 15.1  

MEDICAL CENTER DISTRICT – MC 

 

SECTION 15.1‐2. USES PERMITTED BY CONDITIONAL USE PERMIT. 

15.1‐2‐2   Personal service and retail establishments (including banks and branch banks; but not 

including alternative financial institutions short‐term loan establishments, as defined in 

Article 1) serving the District when located within freestanding structures not physically 

connected to the main hospital structure. (4/3/10, Case TA‐10‐21, Ord. No. 2010‐06) 
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Planning Commission                      Item 3A  
April 15, 2014                 
 
RZ‐14‐35  AN ORDINANCE TO REZONE 2.57 ACRES OF LAND AT 1570 COMMERCE STREET (Map Number 
252‐01‐2) FROM  COMMERCIAL INDUSTRIAL (CM‐1) DISTRICT TO MEDIUM DENSITY RESIDENTIAL (MR) 
DISTRICT WITH PLANNED UNIT DEVELOPMENT (PUD) DISTRICT OVERLAY 
___________________________________________________________________________ 
 
REQUEST DESCRIPTION 
The request is to conditionally change the underlying zoning from CM‐1 to MR and establish PUD 
overlay zoning on the entire property to support the proffered construction of a townhouse 
development of up to 26 units fronting along the south side of Commerce Street. 
 
The submitted Development Plan titled “Generalized Development Plan, Commerce Street Townhomes” 
dated February 3, 2014 with revision dates of February 14, 2014 (Sheet 1) and February 17, 2014 (Sheet 
2) depicts 3 townhouse structures and 26 driveways accessed from a one‐way common drive wrapping 
around at the rear of the buildings leading to optional 1‐car garages. The Development Plan depicts 16 
on‐street parallel parking spaces as well as an area for an undefined number of additional parking 
spaces along the south side of the rear drive aisle. The request also includes a Proffer Statement dated 
December 3, 2013 with a latest revision date of February 14, 2014. 
 
 
AREA DESCRIPTION 
The site and all other properties fronting 
along the east‐west section of Commerce 
Street are zoned CM‐1. Land uses include a 
credit union, mini‐ warehouse and contractor 
use. Property to the south of the site along 
Glaize Avenue is zoned MR and contains 
single‐family dwellings. Properties further to 
the north along the west side of Commerce St 
are in single‐family  residential use. 
 
 
 
STAFF COMMENTS 
 

Comprehensive Plan Consistency 
The Comprehensive Plan identifies the property as a redevelopment site and calls for adaptive reuse to 
be more compatible with adjacent residential areas.  PUD zoning allows for consideration of up to 18 
residential units per acre. At 2.57 acres in size, the property could theoretically support up to 46 units. 
The choice of townhouse development allows for separate ownership of the units, but reduces the 
physical ability to maximize the density as could be done with multifamily or apartment‐styled 
condominium development. In general the Comprehensive Plan advocates the following: 
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Citywide Design Objective #1: 

“Employ New Urbanism Principles in new development and redevelopment.”  

 

Citywide Housing Objective #6: 

“Promote decent affordable housing, particularly to serve targeted populations such as young 

professionals and retirees.” 

 
The proposed townhouses could serve these targeted populations. The site is also situated in close 
proximity to a transit stop on the S. Loudoun Street bus route and not too far removed from 
Shenandoah University. 
 
At 2.57 acres in size, the proposed PUD is considerably below the 5‐acre minimum called out in Section 
13‐1‐4.1 of the Zoning Ordinance. However, the Zoning Ordinance allows for the Planning Commission 
to recommend and City Council to approve a waiver of the 5‐acre minimum when the applicant can 
show that strict adherence would produce unnecessary hardship and preclude development that is 
more compatible with the Comprehensive Plan than that which could be permitted without the PUD 
zoning. 
 

Potential Impacts & Proffers 
The applicant submitted voluntary proffers to mitigate potential impacts arising from the rezoning of the 
property from CM‐1 supporting nonresidential use to MR with PUD overlay zoning to support 26 
townhomes. The latest submitted Proffer Statement is dated February 14, 2014.  Generally, the impacts 
from this rezoning would be the removal of tax‐generating commercial development with residential 
use, which could have some impacts on public education expenditures. Depending upon the number of 
bedrooms and market targeted for occupancy, it is possible that the 26 units could create negative 
impacts in the form of school‐aged children requiring public education. The applicant notes that the 
proposal would be for a maximum of 3 bedrooms per unit in both the 16‐foot wide units as well as the 
20‐foot wide units. No floor plans have been submitted to date.   
 
The applicant does proffer to contribute $300 per townhouse unit to the City to provide for 
improvements to either Overlook Park or the Quarles Elementary School playground in lieu of dedicating 
up to 10% of the site for public parkland. Staff believes that a cash proffer in lieu of parkland dedication 
is desirable. 
 
At the February 18, 2014 regular meeting, the Planning Commission tabled the rezoning request in order 
to allow the applicant time to prepare a Fiscal Impact Analysis for this PUD rezoning application per 
Sections 13‐4‐2.2k of the Zoning Ordinance. At the March 18, 2014 regular meeting, the Planning 
Commission again tabled the rezoning case at the applicant’s request in order to allow the applicant 
further time to prepare a Fiscal Impact Analysis. While this residential rezoning request results in a 
much smaller quantity of total units than the recently approved Cedar Creek Place project (132 units) 
and the Jubal Square project (140 units), the quantity of three‐bedroom units is a concern. For 
Commerce St the proposal is for up to 100% of the 26 units to have 3 bedrooms. The Cedar Creek Place 
proposal included zero (0) three‐bedroom units and the Jubal Square project included only 20 three‐
bedroom units and 8 two‐bedroom units with a den. Collectively the 28 Jubal Square units with 3 
bedrooms or 2 bedrooms + den constituted only 20% of that total project. 
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Staff does not believe that a Traffic Impact Analysis should be required by the Planning Commission 
since Commerce St has adequate capacity to handle the additional traffic. 
 

Site Development and Buffering 
Buffering has been provided to screen the townhouse building and rear parking from the existing single‐
family neighborhood along Glaize Avenue to the south. A detail on the Development Plan calls for an 
opaque board fence (6’ height) and a staggered row of mixed evergreen/deciduous plantings along the 
rear property line adjoining the Glaize Avenue residential neighborhood. The Plan calls for 2 plants per 
every 15 feet with half being evergreen and the other half deciduous. The minimum height of installed 
evergreen plantings is specified at 4’ and the minimum caliper of deciduous trees is specified at 1” 
caliper on the Plan. Both the Plan and the Proffer Statement note that existing “plantings and 
vegetation” may be used to satisfy the intent of the landscape screens shown as required. Provision 3.5 
of the Proffer Statement was amended to include “Adequacy determination to be at time of planting by 
Zoning Administrator.” Staff recommends that ‘Planning Director’ be substituted for ‘Zoning 
Administrator’ and that any existing “vegetation” proposed to meet this intent be clearly depicted on 
the plan so that it can be evaluated for suitability.  
 
The Development Plan calls for either a double row of evergreen screening (4’ min height) or an opaque 
fence (6’ height) along the eastern boundary of the site adjoining the remaining commercially zoned 
development at the bend in Commerce Street. The applicant is also proffering at least a 100‐square foot 
landscape area in the front yard of the units. (NOTE: By comparison a typical parking space is at least 
162 square feet in size). Staff has encouraged the applicant to employ the New Urbanism practice of 
keeping the units close to the public street (and putting the parking to the rear). However, since there 
will be a very small quantity of green space out front, it is important that the developer demonstrate a 
high quality to that small amount of street‐view green space. 
 
 

Storm Water Management 
Storm water management will need addressed. No on‐site storm water management is depicted on the 
Plan, but can be handled during the time of site plan review. The site slopes both to the east as well as 
to the south.  The Plan depicts a natural green area (‘Recreational Space’) along the southern boundary 
which should mitigate storm water runoff issues to the Glaize Avenue neighborhood. 
 
 

Density 
The applicant proposes a maximum of 26 townhouses with a maximum of 3 bedrooms per unit. PUD 
overlay allows for consideration of up to 18 dwelling units per acre, which in the case of 2.57 acres 
would translate to a maximum of 46 dwelling units. The applicant is proposing a maximum of 26 
dwelling units. The actual project density comes out to 10.1 units per acre. 
 
 

Project Phasing 
The applicant has not indicated that there is any proposal to phase in the project as part of the PUD 
rezoning.  
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Design Quality 

Despite being encouraged to do so, the applicant has not yet submitted any floor plans for this rezoning 
proposal, and there are few proffers addressing design quality. Proffer 3.1 states that “All buildings on 
the property shall be constructed using compatible architectural styles.”  The latest development plan 
includes an illustrative rendering of the front elevation of the units (Sheet 2, Revised Feb 17, 2014) and 
proffer 3.2 now states that “unit architecture shall generally conform to the elevation and guidelines” on 
that sheet of the development plan. The Development Plan depicts rear driveways suggesting access to 
rear‐entry garages although a “Design & Development Standards” sheet notes that the garages are 
optional. Staff recommends that a note be added to the Development Plan that a fourth bedroom 
cannot be created in any unit even if the optional garage is converted to living space. The submitted 
Plan depicts 3 buildings with one building containing 8 townhouse units and the other two buildings 
containing 9 units. The Design & Development Standards sheet notes that the lots (and thus all of the 
interior townhouse units) would have a 20‐foot minimum width, but then states that up to half of the 
units may have a 16‐foot minimum width. In the High Density Residential (HR) District, where 
townhouses are allowed by right, the City requires a minimum average townhouse lot width of 22 feet.  
The applicant should clearly demonstrate how the proposed PUD provides exceptional design to warrant 
exceptions to these minimum standards that apply where townhouses are permitted without PUD 
overlay. 
  
 
RECOMMENDATION 
 
Generally, staff feels that the proposal is consistent with many of the broader elements of the City’s 
long‐term vision to provide housing attractive to young professionals and empty‐nesters to the City. 
Staff feels that the use of the PUD provision for this site is acceptable even though it is considerably less 
than five acres in size, but that the applicant needs to provide better justification from a quality design 
standpoint for reducing some of the minimum development standards otherwise applicable to 
townhouse development in the City. 
 
Staff supports a waiver of the 5‐acre minimum per Section 13‐1‐4.1 of the Zoning Ordinance to allow a 
2.57‐acre PUD because strict adherence would produce unnecessary hardship that would preclude 
development that is more compatible with the Comprehensive Plan than that which could be permitted 
without the PUD zoning. 
 
Additional materials requested by the Commission as part of the motion to table at the February 18th 
and March 18th meetings still have not yet been received. Per the timeline below, the Commission can 
further table the request one more month since the Fiscal Impact Analysis and the floor plans were 
not available for review prior to the April 8th work session.   
 
The zoning ordinance was amended recently to better define when the Planning Commission must 
complete review of rezonings prior to forwarding a recommendation on to City Council. The 
amendment allows the Commission to table a request for rezoning  for up to 100 days, before having 
to forward it on to City Council regardless of uncertainties with the proposal. In this rezoning case, the 
following timeline applies: 

Application for rezoning or text amendment submitted‐  Jan 22nd 
Application Determined Complete (i.e. ‘Referral by Council’)‐  Jan 27th 
Nearest Planning Commission meeting to ‘Referral’ date‐  Feb 18th 
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Public Hearing opened and tabled until March 18th meeting‐  Feb 18th  
Request table again to April 15th meeting‐       Mar 18th ( 28 days after Feb 18th) 
Request (tabled again) or (forwarded to Council)‐    April 15th (56 days after Feb 18th) 
If tabled again, then May 20th would be the latest to act‐  May 20th (91 days after Feb 18th) 

 
A motion to table could read: 
MOVE, that the Commission further table Rezoning RZ‐14‐35 until the next regular meeting (May 20th) 
to allow the applicant to submit (and for staff to adequately review) the Fiscal Impact Analysis and to 
prepare floor plans that would help the Commission and City Council evaluate the merits of allowing 3‐
bedroom units and up to half of the townhouse units to be as narrow as 16 feet wide. 
 
‐OR‐  
 
A motion for a favorable recommendation could read:  
MOVE, that the Planning Commission forward Rezoning RZ‐14‐35 to City Council recommending 
approval because the proposed MR (PUD) zoning, supports the expansion of housing serving targeted 
populations as called out in the Comprehensive Plan. The recommendation is subject to: 

1. the Proffer Statement dated December 3, 2013 and revised February 14, 2014; 
2. adherence with the Development Plan titled ‘Generalized Development Plan, Commerce Street 

Townhomes’, dated February 4, 2014 with revision dates of February 14, 2014 (Sheet 1) and 
February 17, 2014 (Sheet 2); 

3. the single‐page document titled ‘Commerce Street Townhomes, Design & Development 
Standards’; 

4. general conformity with submitted floor plans dated __________  ___, 2014 
 
The Planning Commission recommends that City Council approve a waiver of the 5‐acre minimum per 
Section 13‐1‐4.1 of the Zoning Ordinance to allow a 1.295 acre PUD because the applicant has shown 
that strict adherence would produce unnecessary hardship that would preclude development that is 
more compatible with the Comprehensive Plan than that which could be permitted without the PUD 
zoning.  
 
‐OR‐ 
 
A motion for an unfavorable recommendation on the request could read:  
MOVE, that the Planning Commission forward Rezoning RZ‐14‐35 to City Council recommending 
disapproval because the application for the proposed MR (PUD) zoning as submitted: {pick any or all of 
the following}  
a) is less than 5 acres in size and the applicant has not demonstrated a clear hardship for a waiver;  

b) would result in residential‐only development less desirable than mixed use advocated in the 
Comprehensive Plan or commercial‐only use allowed under the existing CM‐1 zoning;  

c) would likely produce an unmitigated  fiscal impact as a result of 3‐bedroom units housing school‐aged 
children; and, 

d) lacks sufficient design detail such as floor plans to support 3‐story 3‐bedroom townhouse 
development with up to half of the units as narrow as 16 feet. 
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AN ORDINANCE TO REZONE 2.57 ACRES OF LAND AT 1570 COMMERCE STREET FROM COMMERCIAL 
INDUSTRIAL (CM‐1) DISTRICT TO MEDIUM DENSITY RESIDENTIAL (MR) DISTRICT WITH PLANNED UNIT 

DEVELOPMENT (PUD) DISTRICT OVERLAY 
RZ‐14‐35 

 
WHEREAS, the Common Council has received an application from Pennoni Associates Inc. on behalf of 
Evergreen Real Properties, LLC to rezone property at 1570 Commerce Street from Commercial‐ 
Industrial (CM‐1) District to Medium Density Residential (MR) District with Planned Unit Development 
(PUD) Overlay; and,  
 
WHEREAS, the Planning Commission forwarded the request to Council on __________   __, 2014 
recommending approval of the rezoning request as depicted on an exhibit entitled “Rezoning Exhibit RZ‐
14‐35 Prepared by Winchester Planning Department, February 3, 2014” because the proposed MR (PUD) 
zoning supports the expansion of housing serving targeted populations. The recommendation is subject 
to the proffers in the Proffer Statement dated December 3, 2013 and revised February 14, 2014 and to 
adherence with the Development Plan titled ‘Generalized Development Plan, Commerce Street 
Townhomes’, dated February 4, 2014 with revision dates of February 14, 2014 (Sheet 1) and February 
17, 2014 (Sheet 2) and a single‐page document titled ‘Commerce Street Townhomes, Design & 
Development Standards’; and,  
 
WHEREAS, a synopsis of this Ordinance has been duly advertised and a Public Hearing has been 
conducted by the Common Council of the City of Winchester, Virginia, all as required by the Code of 
Virginia, 1950, as amended, and the said Council has determined that the rezoning associated with this 
property herein designated supports the expansion of housing serving targeted populations as called 
out in the Comprehensive Plan.  
 
NOW, THEREFORE, BE IT ORDAINED by the Common Council of the City of Winchester, Virginia that the 
following land is hereby rezoned from the existing zoning designation of Commercial‐ Industrial (CM‐1) 
District to Medium Density Residential (MR) District with Planned Unit Development (PUD) Overlay:  
Approximately 2.57 acres of land at 1570 Commerce Street as depicted on an exhibit entitled ‘Rezoning 
Exhibit RZ‐14‐35 Prepared by Winchester Planning Department, February 3, 2014.’  
 
BE IT FURTHER ORDAINED by the Common Council of the City of Winchester, Virginia that the rezoning 
is subject to the proffers in the Proffer Statement dated December 3, 2013 and revised February 14, 
2014 and to adherence with the Development Plan titled ‘Generalized Development Plan, Commerce 
Street Townhomes’, dated February 4, 2014 with revision dates of February 14, 2014 (Sheet 1) and 
February 17, 2014 (Sheet 2) and a single‐page document titled ‘Commerce Street Townhomes, Design & 
Development Standards’. 
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RESOLUTION INITIATING AN ORDINANCE AMENDING SECTIONS 6‐5 AND 6‐6 OF THE WINCHESTER LAND 
SUBDIVISION ORDINANCE PERTAINING TO APPROVAL OF MINOR SUBDIVISIONS 

SA‐14‐199 
 
WHEREAS, the Land Subdivision Ordinance allows the City Subdivision Administrator to administratively 
approve Minor Subdivisions which do not entail subdividing parcels into to more than 3 lots fronting 
upon existing public streets where no new streets or utilities are proposed and existing facilities will 
accommodate the modification;  and,  
 
WHEREAS, the Land Subdivision Ordinance requires that the Administrator make a written report of all 
minor subdivisions at each regular meeting of  the Planning Commission; and, 
 
WHEREAS, the Land Subdivision Ordinance, was amended in 1988 to prohibit the Subdivision 
Administrator from approving any Minor Subdivision within one year of a prior Minor Subdivision for the 
same parcel or portion thereof ; and, 
 
WHEREAS; the outright prohibition on approving Minor Subdivisions within 12 months of a prior Minor 
Subdivision has been found to be an unnecessary impediment to development approval    
 
 
NOW, THEREFORE, BE IT RESOLVED that the Planning Commission hereby initiates the following text 
amendment: 
 
 
SECTION 6‐5.  MINOR SUBDIVISIONS. 
 
6‐5‐1  The Administrator may certify a subdivision or re‐subdivision as a "minor subdivision" if 

he/she finds that: 
 
6‐5‐1.1  The proposal is to divide a parcel of land into not more than three (3) lots fronting up an 

existing street and not involving a new street or the extension of any existing street, street 
facilities, or utilities; and existing facilities will adequately accommodate the modification; 
and  

 
6‐5‐1.2  The proposal will not create a violation of any of the provisions of the Zoning Ordinance; 

and 
 
6‐5‐2  If the Administrator finds that the proposed subdivision or re‐subdivision meets all the 

requirements as set forth above and elsewhere in this chapter, he/she shall certify the 
proposed plat as a "minor subdivision", and by affixing a notation to that effect and his/her 
signature thereto, grant final subdivision approval.  At each regular Planning Commission 
meeting, tThe Administrator shall make a written annually report of all minor subdivision 
activity to the Planning Commission so classified, certified, and approved for filing. 

 
6‐5‐3  The Administrator may reject No subdivision of a parcel of land may be approvaled of a 

subdivision pursuant to this section within one year after the date of recordation of a minor 
subdivision plat for such parcel or part thereof if he/she finds it contrary to good planning 
practice. (8‐9‐88, Case #SA‐88‐0l, Ord. No. 029‐88). 
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SECTION 6‐6.  RECORDATION. 
 
Unless the subdivider shall record his approved final subdivision plat in the office of the Clerk of Circuit 
Court for the City of Winchester within ninety (90) days after final approval, said final plat approval shall 
be null and void.  The subdivider or his agent shall, in writing, inform the Administrator of the date on 
which said final subdivision plat was filed and note the deed book and page number thereof. 
 
 
Unless a plat is filed for recordation in the office of the Clerk of Circuit Court for the City of Winchester 
within six (6) months after final approval thereof or such longer period as may be approved by City 
Council, such approval shall be withdrawn and the plat marked void and returned to the approving 
official; however, in any case where construction of facilities to be dedicated for public use has 
commenced pursuant to an approved plan or permit with surety approved by City Council or its 
designated administrative agency, or where the developer has furnished surety to City Council or its 
designated administrative agency by certified check, cash escrow, bond, or letter of credit in the 
amount of the estimated cost of construction of such facilities, the time for plat recordation shall be 
extended to one (1) year after final approval or to the time limit specified in the surety agreement 
approved by City Council or its designated administrative agency, whichever is greater. 
 
 
Ed. Note:  The above text represents an excerpt of Sections 6‐5 and 6‐6 of the Land Subdivision Ordinance 
that are subject to change.  Words with strikethrough are proposed for repeal.  Words that are boldfaced 
and underlined are proposed for enactment.  Existing ordinance language that is not included here is not 
implied to be repealed simply due to the fact that it is omitted from this excerpted text.   
 

 
 


