
Design Review Committee Meeting

700 Doug Davis Drive
Hapeville, GA 30354

October 21, 2020     6:00 PM

Agenda

1.  Call to Order 
2.  Roll Call 

  Jonathan Love
Brian Gregory
John Stalvey
Karl Dufrenne
Gregory Morgan

3.  Approval of Minutes 

  3.I.  Minutes of September 16, 2020

Documents: 

1. DRC Minutes ­ September 16, 2020
4.  New Business 

  4.I.  Miller Lowry Developments Village Walk Hapeville ­ New Multi­Use Development
Background:

Miller Lowry Developments has submitted an application seeking approval of plans 
for the construction of a multi­use project consisting of 25, 2.5­story townhomes and 
2,750­square feet of single­story commercial space situated between South Central 
Avenue, Colville Avenue and Willingham Drive.  The property is zoned V, Village and 
located within the A­D, Arts District Overlay.

Documents: 

1. Application ­ Village Walk Hapeville_Redacted
2. Village Walk Hapeville ­ Site and Grading Plan
3. Village Walk Hapeville ­ Landscape and Tree Plan
4. Village Walk Hapeville ­ Elevations
5. Planners Report Village Walk Hapeville
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  4.II. Daniel Love 417 Walnut Street ­ New SF Dwelling
Background:

Mr. Daniel Love has submitted an application seeking approval for the construction of 
a new 2,158­square foot single­family dwelling with an attached garage at 417 Walnut 
Street.  The property is zoned R­SF, Residential Single­ Family.

Documents: 

1. Application ­ 417 Walnut Street_Redacted
2. Planners Report 417 Walnut Street

5.  Next Meeting Date ­ Wednesday, November 18, 2020 
6.  Adjourn 

 

Page 2 of 91



Design Review Committee 
Meeting Minutes 

 September 16, 2020  
 

I. Call to Order 
Jonathan Love called to order the regular meeting of the Design Review 
Committee at 6:03 PM on September 16, 2020 at Hapeville Municipal Annex. 
 

II. Roll Call 
Jonathan Love conducted a roll call.  The following persons were present Brian 
Gregory, Greg Morgan, John Stalvey, Karl Dufrenne, and Planner, Lynn 
Patterson.  
 

III. Meeting Minutes 
The Committee reviewed the minutes from August 19, 2020.  Mr. Stalvey made a 
motion to approve the minutes.  Mr. Dufrenne seconded; motion carried 5-0. 
 

IV. New Business 
a) 817 Custer Street – Ardina Pierre attending 

Mr. Stalvey made a motion to approve the application with the following 
design exceptions: 
 
1. Porte cochere is allowed 
2. Sidewalk is not required on Willingham Drive 

 
Mr. Dufrenne seconded; motion carried 5-0.  
 

b) 816 South Central Avenue – David Hewitt attending 
Mr. Stalvey made motion to approve the update to the application as 
presented.  The applicant agreed to provide the update to the plans for 
the stairs once determined by engineering and ADA.  Mr. Dufrenne 
seconded; motion carried 5-0. 
 

V. Next Meeting 
Next scheduled meeting is Wednesday, October 21, 2020 at 6:00 PM. 
 

VI. Adjournment 
Mr. Stalvey made a motion to adjourn the meeting at 6:54 PM.  Mr. Dufrenne 
seconded; motion carried 5-0.   
 
 
Minutes submitted by:        
           Brian Gregory, Secretary 
 
 
 
Minutes approved by:        
           Jonathan Love, Chairman 
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RETAINING WALL TO BE DESIGNED BY
STRUCTURAL ENGINEER

SEE SHEET C-3.2 FOR GRADING NOTES
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SPECIFIER CHART                  
TRITON DROP INLET FILTERS

INLET INSIDE DIMENSION (ID)
Of Catch Basin

MODEL: ( inch x inch )

TR12RD    Configured with:
Cartridge:  TR7-CART (4")    § (Standard)
Cartridge:  TR7-CART (8")        
Cartridge:  TR7-CART (16")         

TR1212  Configured with:
Cartridge:  TR7-CART (4)    §  (Standard)   
Cartridge:  TR7-CART (8)     
Cartridge:  TR7-CART (16)  

TR16RD   Configured with:
Cartridge:  TR7-CART (4)         (Shallow)   
Cartridge:  TR7-CART (8)      § (Standard)
Cartridge:  TR7-CART (16)         (Deep)

TR1616    Configured with:
Cartridge:  TR7-CART (4)          
Cartridge:  TR7-CART (8)      § (Standard)
Cartridge:  TR7-CART (16)  

TR18RD    Configured with:
Cartridge:  TR10-CART (4)          
Cartridge:  TR10-CART (8)    § (Standard)
Cartridge:  TR10-CART (16)

TR1818    Configured with:
Cartridge:  TR10-CART (4)          
Cartridge:  TR10-CART (8)    § (Standard)
Cartridge:  TR10-CART (16)  

TR1824    Configured with:
Cartridge:  TR10-CART (8)    § (Standard)
Cartridge:  TR10-CART (16)  
Cartridge:  TR10-CART (32)  

TR2024    Configured with:
Cartridge:  TR10-CART (8)    § (Standard)
Cartridge:  TR10-CART (16)  
Cartridge:  TR10-CART (32)  

TR2424    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)    § (Standard) 
Cartridge:  TR14-CART (16)  
Cartridge:  TR14-CART (32)  

TR24RD    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)    § (Standard) 
Cartridge:  TR14-CART (16)  
Cartridge:  TR14-CART (32)  

TR2436    Configured with:
Cartridge:  TR10-CART (8)      (Qty 2)  § (Standard) 
Cartridge:  TR10-CART (16)    (Qty 2) 
Cartridge:  TR10-CART (32)    (Qty 2)

TR30RD    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)       
Cartridge:  TR14-CART (16)  § (Standard)
Cartridge:  TR14-CART (32)  

TR3030    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)      
Cartridge:  TR14-CART (16)  § (Standard)
Cartridge:  TR14-CART (32)  

TR2448    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)     (Qty 2)  § (Standard)
Cartridge:  TR14-CART (16)   (Qty 2)   
Cartridge:  TR14-CART (32)   (Qty 2)   

TR3636    Configured with:
Cartridge:  TR14-CART (8)       
Cartridge:  TR14-CART (16)  § (Standard)
Cartridge:  TR14-CART (32)  

30" Dia. RD

12" Dia. RD

12" X 12"

16" Dia. RD

16" X 16"

18" Dia. RD

18" X 18"

18" X 24"

20" X 24"

24" X 24"

24" Dia.  RD

24" X 36"

30" X 30"

24" X 48"

36" X 36"
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TOTAL SITE ACRES = 3.576 ACRES
TOTAL DISTURBED AREA  = 2.94 ACRES

SEE SHEET 1 OF 8 FOR TREE
CONSERVATION  AND CALCULATIONS

APPLICANT / DEVELOPERSURVEYOR

FOR PROPOSED PLANTINGS - SEE
LANDSCAPE PLANTING PLAN PROVIDED

BY OTHERS, SHOWN ON SHEETS
LONGLEAF PLANS 1 THROUGH 8CERTIFIED ARBORIST
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TOTAL SITE ACRES = 3.576 ACRES
TOTAL DISTURBED AREA  = 2.94 ACRES

APPLICANT / DEVELOPERSURVEYOR

CERTIFIED ARBORIST

Tp Da

SEE SHEET 1 OF 8 FOR TREE
CONSERVATION  AND CALCULATIONS

FOR PROPOSED PLANTINGS - SEE
LANDSCAPE PLANTING PLAN PROVIDED

BY OTHERS, SHOWN ON SHEETS
LONGLEAF PLANS 1 THROUGH 8
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8

Tree Recompense 
Analysis

1

Tree Conservation
Tree # DBH Type Landmark 

Tree #
DBH Type

31 16 Water Oak 45 28 Water Oak
33 11 Water Oak 50 28 Water Oak
34 17 Water Oak 51 33 Water Oak
35 15 Water Oak 61 46 Southern Red Oak
43 18 Water Oak 202.5
49 13 Pecan
57 17 Black Cherry
58 14 Water Oak
60 25 Water Oak
63 12 Water Oak
64 12 Water Oak
70 14 Willow Oak
92 10 Pecan
95 8 Water Oak

202

Site Density Requirements
3.576 Acres x 100 357.6

Landmark Tree Removal
# DBH Type
1 36 Southern Red 

Oak
3 28 Post Oak
5 37 Southern Red 

Oak
10 47 White Oak
21 27 Southern Red 

Oak
37 50 Pecan
76 35 Water Oak
80 36 Pecan
85 44 Southern Red 

Oak
93 38 Water Oak

378

Required Replacement Inches
735.60

Minus Trees Saved
404.50

Total Required Replacement Inches
331.10

Trees Added
359.50

Minus ROW Trees Added
28.00

Total Recompense
-0.40 x200 

per 
inch

 $(80.00)

1

1
20

20
-0

9-
09
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Landscape Master 
Plan

Page 3 Page 4 Page 5 Page 6 Page 7

2

Streetscape

Longleaf ecosystem vignette

Woodland Garden

(1) Quercus lyrata

(1) Quercus shumardii

(1) Quercus michauxii

(1) Quercus shumardii

(1) Quercus falcata

(1) Quercus coccinea

(3) Quercus shumardii

(1) Quercus lyrata
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Landscape Planting 
Plan

(1) Ilex opaca

(3) Agarista populifolia

(1) Osmanthus americanus

(1) Ilex glabra ‘Nigra’

(10) Fragaria virginiana

(10) Coreopsis articulata ‘Nana’

(17) Antennaria plantaginifolia

(1) Ilex glabra ‘Nigra’

(10) Fragaria virginiana

(12) Amsonia tabernaemontana

(3) Ilex glabra

(5) Myrica cerifera

(25) Eragrostis spectabilis 

(4) Hypericum frondosum ‘Sunburst’

(10) Salvia lyrata

(2)  Itea virginiana ‘Henry’s Garnet’

(5) Amsonia tabernaemontana

(1) Baptisia minor

(5) Amsonia tabernaemontana

(3) Asclepias tuberosa

(1) Chionanthus virginica

(3) Baptisia minor

(3) Rhododendron viscosum

(20) Eragrostis spectabilis 

(6) Sorghastrum nutans

(3) Hydrangea quercifolia

(43) Aster oblongifolius ‘Raydons Favorite’

(1) Ilex decidua

(7) Rhododendron austrinum

(5) Clethra alnifolia ‘Ruby Spice’

Mulch Path

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(1) Ilex Glabra ‘Nigra’

(2) Muhlenbergia capillaris

(1) Muhlenbergia capillaris ‘White Cloud’

(1) Chionanthus virginica

(1) Quercus stellata

(9) Aniscanthus wrightii

(1) Quercus marilandica

(1) Gleditsia triancanthos ‘skyline’

(6) Aniscanthus wrightii ‘Pumpkin’

(2100 SF) Cynodon dactylon

(19) Antennaria plantaginifolia
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Landscape Planting 
Plan

(2)Quercus phellos ‘Hightower’ Typ.

(12) Phlox pilosa var. ozarkana Typ.

(3) Phlox pilosa var. ozarkana

(3) Myrica cerifera

(5) Antennaria plantaginifolia

(1) Aralia spinosa

(3) Sorghastrum nutans

Perennial Bed (See plant list for species selection)

(1) Eryngium yuccifolium

(5) Salvia lyrata

(1) Vaccinium darrowi

(1) Oxydenfrum arboreum 

Perennial Bed (See plant list for species selection)

(1) Quercus coccinea

(3) Rhododendron canescens

(1) Aesculus pavia

(1) Crataegus phaenopyrum

(3) Itea virginiana ‘Henry’s Garnet’

(2) Rhododendron viscosum

(2) Vaccinium darrowi

(1)Muhlenbergia capillaris ‘White Cloud’

(1) Taxodium ascendens

(600 SF) Cynodon dactylon

(1) Quercus michauxii

(1) Amelanchier x Autumn Brilliance

(1) Acer rubrum ‘October Glory’

(3) Asimina triloba

(1) Rhododendron prunifolium

Mulch path 
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Landscape Planting 
Plan

(4)Quercus phellos ‘Hightower’ Typ.

(12) Phlox pilosa var. ozarkana Typ.

(5) Antennaria plantaginifolia

(5) Antennaria plantaginifolia

(3) Sorghastrum nutans

(2) Hydrangea aborescens

(1) Zenobia pulverulenta ‘Woodlanders Blue’

(1) Chionanthus virginicus

(1) Zenobia pulverulenta ‘Woodlanders Blue’

(3) Fothergilla major ‘Mt. Airy’

(1) Ostrya virginiana

(3) Callicarpa americana

(20) Hydrangea aborescens

(3) Viburnum acerifolium

(1) Carpinus caroliniana

(3) Rhododendron colemanii

(2) Quercus nattallii ‘Ochlocknee’

(2) Baptisia minor

(4) Hypericum frondosum ‘Sunburst’

(1) Vaccinium darowii

(2) Muhlenbergia capillaris

(1) Vaccinium darowwi

(3) Viburnum dentatum

(600 SF) Cynodon dactylon

(1) Carya glabra

(1) Fagus grandifolia

(3) Hydrangea quercifolia

Mulch Path
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Landscape Planting 
Plan

(1) Viburnum acerifolium

Mulch path

(6) Cercis canadensis

Mulch path 

(9) Rhododendron alabemense

(1) Quercus falcata

(1) Euyonumus americanus

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(2) Eryngium yuccifolium

(3) Sassafras albidum

(5) Antennaria plantaginifolia

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(3) Vaccinium ashei

(5) Hibiscus aculeatus

(1) Muhlenbergia capillaris ‘White Cloud’

(2) Vaccinium darowwi

(24) Ruellia caroliniensis

(1) Zenobia pulverulenta ‘Woodlanders Blue’

(1) Amelanchier x Autumn Brilliance

(8) Amsonia tabernaemontana

(3) Baptisia minor

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(19) Aristida beyrichiana

(1) Quercus laevis

(1) Pinus palustris

(10) Asclepias tuberosa

(3) Illex glabra ‘nigra’

(1) Vaccinium arboreum

(3) Sorghastrum nutans

(3) Sorghastrum nutans

(5) Amsonia tabernaemontana

(5) Vaccinium ashei

(18) Eragrostis spectabilis

(8) Eragrostis spectabilis

(2) Quercus phellos ‘Hightower’ Typ.

(12) Phlox pilosa var. ozarkana Typ.
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Landscape Planting 
Plan

(12) Eragrostis spectabilis

(1)Quercus phellos ‘Hightower’ Typ.

(2) Ulmus americana ‘Princeton’

(1) Illex attenuata ‘Savannah’

(7) Magnolia virginiana

(6) Sorghastrum nutans

(1) Illex glabra

(8) Phlox pilosa var. ozarkana

(4) Panicum virgatum ‘Heavy Metal’

(10) Phlox pilosa var. ozarkana

(3) Muhlenbergia capillaris

(10) Chasmanthium latifolium

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(2) Illex vomitoria (1 male, 1 female)

(17) Aniscanthus wrightii ‘Pumpkin’

(2) Illex vomitoria (1 male, 1 female)

(3) Eragrostis spectabilis

(3) Vaccinium ashei

(1) Myrica cerifera

(3) Muhlenbergia capillaris ‘White Cloud’

(1) Quercus phellos ‘Hightower’

(3) Myrica pusilla 

Community Garden with wire fence

(2) Wisteria frutescens (on trellis)

(1) Diospyros virginiana

(5) Eragrostis spectabilis

(5) Quercus phellos ‘Hightower’ Typ.

(6) Eragrostis spectabilis

(12) Phlox pilosa var. ozarkana Typ.

(50) Aniscanthus wrightii

(1) Illex attenuata ‘Savannah’
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Plant List & Notes

Planting Notes:

• Heavily mulch woodland garden with fresh chips from tree removal
• All soil to be loose and uncompacted before installation
• Amend soil at each planting with compost and sand
• For plants in Longleaf ecosystem, amend soil with 50% sand
• Perennial beds to be a mix and match of perrennial specimens and planted as 
such to have a natural aesthetic
• Mulch around all plantings and areas without ground cover

1
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9-
09Botanical Name Common Name Quantity Size Spacing Notes

Evergreen Trees
Swamp Titi 4 7 Gal See Plan

Ilex attenuata ‘Savannah’ Savannah Holly 2 15 Gal See Plan
Ilex opaca American Holly 1 15 Gal See Plan
Ilex vomitoria (male) Yaupon Holly (Male) 2 15 Gal See Plan
Ilex vomitoria (female) Yaupon Holly (Female) 2 15 Gal See Plan

Southern Magnolia 6 12’ See Plan
Magnolia virginiana Sweetbay Magnolia 7 15 Gal 10’ O.C.
Osmanthus americanus Wild Olive 1 7 Gal See Plan
Pinus palustris Longleaf Pine 1 3 Gal See Plan Grass Stage

26

Deciduous Trees
Acer Rubrum ‘October Glory’ October Glory Red Maple 1 4.5” Cal See Plan B&B
Aesculus pavia Scarlet Buckeye 1 15 Gal See Plan
Amelanchier x Autumn Brilliance Autumn Brilliance Serviceberry 2 15 Gal See Plan Multistem
Aralia spinosa Devils Walking Stick 1 15 Gal See Plan
Asimina triloba Pawpaw 3 15 Gal See Plan
Carpinus caroliniana Musclewood 1 2” Cal See Plan B&B
Carya glabra Pignut Hickory 1 4” Cal See Plan B&B
Cercis canadensis Eastern Redbud 1 15 Gal See Plan
Chionanthus virginicus American Fringetree 3 4” Cal See Plan B&B

Flowering Dogwood ‘Weaver’ White 1 15 Gal See Plan
Crataegus phaenopyrum Washington Hawthorn 1 2” Cal See Plan B&B
Diospyros virginiana Eastern Perimmon 1 7 Gal See Plan
Fagus grandifolia American Beech 1 4” Cal See Plan B&B
Glenditsia triancanthus ‘Skyline’ Skyline Honey Locust 1 4” Cal See Plan B&B
Ilex decidua Possumhaw 1 3 Gal See Plan
Ilex opaca American Holly 1 7 Gal See Plan
Ostrya virginiana American Hophornbeam 1 4” Cal See Plan B&B
Oxydendrum arboreum Sourwood 1 2” Cal See Plan B&B
Quercus coccinea Scarlet Oak 2 4” Cal See Plan B&B
Quercus falcata Southern Red Oak 2 6” Cal See Plan B&B
Quercus laevis Turkey Oak 1 2” Cal See Plan B&B
Quercus lyrata Overcup Oak 3 7” Cal See Plan B&B
Quercus marilandica Blackjack Oak 1 4” Cal See Plan B&B
Quercus michauxii Swamp Chestnut Oak 2 5.5” Cal See Plan B&B

Quercus nattallii Nuttall Oak 3 7” Cal See Plan B&B
Quercus shumardii Shumard Oak 5 6” Cal See Plan B&B
Quercus phellos ‘Hightower’ Hightower Willow Oak 14 6.5” Cal 25’ O.C. B&B
Quercus phellos ‘Hightower’ Hightower Willow Oak (Right of Way) 7 4” Cal 25’ O.C. B&B
Quercus stellata Post Oak 1 4” Cal See Plan B&B
Sassafras albidum Sassafras 3 2” Cal 25’ O.C. B&B
Taxodium ascendens Pond Cypress 1 7” Cal See Plan B&B
Ulmus americana ‘Princeton’ Princeton Elm 2 4.5” Cal See Plan B&B
Viburnum dentatum Arrowwood 3 15 Gal 10’ O.C.

73

Evergreen Shrubs
Agarista populifolia Florida Leucothoe 3 15 Gal 6’ O.C.
Euonymus americanus Strawberry Bush 1 7 Gal See Plan
Ilex Glabra Inkberry 3 7 Gal See Plan
Ilex Glabra ‘Nigra’ Dwarf Inkberry 6 3 Gal 2’ O.C.
Myrica cerifera Wax Myrtle 9 15 Gal 10’ O.C.
Myrica pusilla Don’s Dwarf Wax Myrtle 3 7 Gal See Plan
Vaccinium arboreum Sparkleberry 1 7 Gal See Plan
Vaccinium darrowi Florida Evergreen Blueberry 7 3 Gal See Plan
Vaccinium ashei Blueberry 11 7 Gal 6’ O.C.

Woody Shrubs
Bottlebrush Buckeye 15 3 Gal 10’ O.C.

Callicarpa americana American Beautyberry 3 7 Gal 6’ O.C.
Clethra alnifolia ‘Ruby Spice’ Summersweet 5 1 Gal 6’ O.C.
Fothergilla major ‘Mt Airy’ Large Fothergilla 3 1 Gal 6’ O.C.
Hydrangea arborescens Smooth Hydrangea 23 3 Gal 4’ O.C.
Hydrangea quercifolia Oakleaf Hydrangea 7 7 Gal See Plan
Itea virginiana ‘Henry’s Garnet’ Virginia Willow ‘Henry’s Garnet’ 5 3 Gal 5’ O.C.
Rhododendron alabamense Alabama Azalea 7 7 Gal 5’ O.C.
Rhododendron austrinum Florida Azalea 7 7 Gal 5’ O.C.
Rhododendron canescens Piedmont Azalea 7 7 Gal 5’ O.C.
Rhododendron colemanii Red Hills Azalea 7 3 Gal 6’ O.C.

Oconee Azalea 7 7 Gal 5’ O.C.
Rhododendron prunifolium Plumleaf Azalea 1 7 Gal See Plan
Rhododendron viscosum Swamp Azalea 5 7 Gal 6’ O.C.
Viburnum acerifolium Mapleleaf Viburnum 4 7 Gal 5’ O.C.
Zenobia pulverulenta ‘Woodlanders 
Blue’ Dusty Zenobia 3 1 Gal See Plan

Vines
Wisteria frutescens American Wisteria 2 1 Gal See Plan Planted at trellis

Perennials
Amsonia tabernaemontana Bluestar 17 1 Gal 2’ O.C.
Anisacanthus wrightii Hummingbird Bush 25 1 Gal 3’ O.C.
Anisacanthus wrightii ‘Pumpkin’ Yellow Hummingbird Bush 25 1 Gal 3’ O.C.
Asclepias tuberosa 13 1 Gal 1’ O.C.
Aster oblongifolius ‘Raydon’s Favorite’ Aster ‘Raydon’s Favorite’ 43 1 qt 2’ O.C.
Baptisia minor False Indigo 9 1 Gal 1’ O.C.
Eryngium yuccifolium Rattlesnake Master 5 1 Gal See Plan

Joe-Pyeweed 5 1 Gal 5’ O.C. Perrenial Bed Specimen
Helianthus angustifolius 5 1 Gal 4’ O.C. Perrenial Bed Specimen
Hibiscus aculeatus Pineland Hibiscus 5 1/2 Gal 3’ O.C.
Hibiscus coccineus Scarlet Hibiscus 5 1 Gal 5’ O.C. Perrenial Bed Specimen

Swamp Hibiscus 5 1 Gal 5’ O.C. Perrenial Bed Specimen
Hibiscus moscheutos Swamp Rosemallow 5 1 Gal 5’ O.C. Perrenial Bed Specimen
Hypericum frondosum ‘Sunburst’ Cedarglade St. Johnswort ‘Sunburst’ 5 1 Gal 3’ O.C.
Pycnanthemum tenuifolium Narrow Leaf Mountain Mint 5 1 Gal 3’ O.C. Perrenial Bed Specimen
Ruellia caroliniensis Carolina Wild Petunia 24 1 Gal 2’ O.C.
Vernonia noveboracensis Ironweed 5 1 Gal 5’ O.C. Perrenial Bed Specimen

Grasses
Aristida beyrichiana Southern Wire Grass 18 1 qt 2’ O.C.
Chasmanthium latifolium Inland Sea Oats 70 1 Gal 2’ O.C.
Cynodon dactylon Common Bermuda Grass 3300 SF See Plan
Eragrostis spectabilis Purple Love Grass 97 1 Gal 2’ O.C.
Festuca arundinacea Tall Fescue Grass 600 SF See Plan
Sorghastrum nutans Indiangrass 21 1 Gal 3’ O.C.
Muhlenbergia capillaris Muhly Grass 11 3 Gal See Plan
Muhlenbergia capillaris ‘White Cloud’ White Cloud Muhly Grass 4 3 Gal See Plan
Panicum virgatum ‘Heavy Metal’ Switchgrass 4 3 Gal 5’ O.C.

Groundcover
Antennaria plantaginifolia Pussytoes 51 1 qt 2’ O.C.
Coreopsis auriculata ‘Nana’ Dwarf Coreopsis 10 1 qt 2’ O.C.
Phlox pilosa var. ozarkana Ozark Phlox 132 1 gal 2’ O.C.
Fragaria virginiana Wild Strawberry 20 1 gal 2’ O.C.
Salvia lyrata Lyreleaf Sage 15 1 qt 2’ O.C.

1000 SF Broadcast

1
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DATE:

TO: 

FROM: 



RE: 

(a) Site development standards

 Comp

 N/A

 Select

 N/A

 omplet

 Select

 Comp

(b) Supplemental Area and Fence Standards

 omplet

 N/A

Design Review  – Village Walk at Hapeville Revised October 2020

Except where indicated, setbacks shall be established by zoning.

Portions of buildings ten) feet or greater from a side or rear lot line shall be limited in height to 35 feet.

All buildings shall provide first‐story occupiable space, for the first ten feet of building depth along the enfronting facade.

Sidewalks shall be located along all public and private streets. Sidewalks shall consist of two areas: a landscape area and a clear area.

Development of one acre or more shall provide a minimum two‐foot landscape zone and a minimum five‐foot clear zone.

Developments less than one acre shall provide a minimum one‐foot landscape zone and a minimum four‐foot clear zone.

Outside of subareas D and E maximum building heights shall be as established by zoning.

October 13, 2020

Tonya Hutson

Lynn M. Patterson

SEC. 81‐1‐7.  NEIGHBORHOOD CONSERVATION AREA

Not Applicable:

Minimum building heights shall be established by zoning.

        Based on goals established in this chapter, the following standards are required in the neighborhood conservation area identified in section 81‐1‐3.  This 

includes two subareas: subarea D and subarea E. All of the standards contained in this section shall apply to all development in all subareas. Subarea 

requirements are found within the applicable subsection.

        This section shall govern subarea C of the commercial/mixed‐use area.  It may also govern one‐family detached dwellings and two‐family dwellings in the 

commercial/mixed‐use area, provided that the section is applied in its entirety.

PLANNING AND ZONING DEPARTMENT 

PLANNER'S REPORT

Compliant:

Not Compliant:

BACKGROUND

CODE

Key:

Incomplete:

Within subareas D and E maximum building heights shall be as established by zoning, except that:

On corner lots the principal building shall be located adjacent to the street intersection, subject to setback or build‐to line requirements of 

zoning.

Where this chapter provides a more‐stringent standard as compared to the zoning code, the more‐stringent standard shall prevail. The

only exception to this shall be a use grandfathered under the zoning code.

Portions of buildings equal to or less than five feet from a side or rear lot line shall be limited in height to the greater of 16 feet.

Portions of buildings between five and ten feet of a side or rear lot line shall be limited in height to the greater of 25 feet.

Developments shall locate landscape supplemental areas adjacent to first‐story residential uses and place a minimum of one tree every 50 feet 

in the supplemental area. See list of allowed trees in  section 93‐2‐14 .

Chain link fencing is not permitted in areas visible from a public right‐of‐way.

The above notwithstanding, multifamily developments and all developments along Dogwood Drive shall provide a minimum five‐foot 

landscape zone and a minimum six‐foot clear zone.

Per the Planning Commission's direction, the Applicant was asked to work with Staff to determine location of the sidewalk along 

Willingham but did not provide an alternative along back of curb for Willingham.  The sidewalk as shown is placed within the 

private property and in the public right of way, is constructed partially of mulch, and does not provide a solid surface from the 

street to the fronts of the buildings.  

STAFF COMMENT:

The City of Hapeville has received a design review application from Miller Lowry Developments for the construction of a multi‐use project named "Village Walk at Hapeville", consisting 

of 25 approximately 30’, 2.5‐story townhomes and 2,750 SF of 26'7"' high single‐story commercial space. The townhomes are all 3‐bedroom units with an approximate footprint of 2,800 

SF each. The site is situated between South Central Avenue, Colville Avenue, and Willingham Drive, across parcels 14 012700020429 and 14 012700020379. A preliminary subdivision plat 

has been approved.   A site plan has been approved conditional upon revisions.  Awaiting final compliance.

The property is zoned V, Village and is within the A‐D, Arts District Overlay. It is subject to the Commercial/Mixed‐Use Area Architectural Design Standards. However, the Applicant may 

elect to use the Neighborhood Conservation Area Standards for the attached single‐family portion of the development, provided below.

The Applicant previously received two design Exceptions with the prior submittal (26' Driveway and main entry door opening to central courtyard) .  These exceptions must be approved 

again given new drawings.  

The Design Review Committee requested that the rear townhome elevations along S. Central reflect individual units as opposed to the appearance of one continual building.    The 

Applicant has submitted two plans for the DRC to review (1) original elevations from June 18 and June 24 meeting and (2) modified elevations.
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STAFF COMMENT:

(e) Roof and Chimney Standards
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All other buildings shall meet the following requirements:

Parcels are permitted a maximum of one driveway curb cut per street. In cases where a property abuts multiple streets the total 

number of curb cuts or portions thereof may be allocated to a single street.

On‐site parking shall be prohibited in the supplemental areas. This shall not be interpreted as restricting on‐street parking located along a public 

street.

Garage access on single‐family lots shall be prohibited in the front yard of the home.

Principal building roofs for one‐family detached dwellings shall have a minimum usable life of thirty (30) years, per manufacturer's warranty.

Roof shingles shall be slate, cedar, or asphalt.

Roof tiles shall be clay, terra cotta or concrete.

Driveways shall have a maximum width of 12 feet for one‐way and 24 feet for two‐way.

Circular drives are permitted.

A grass strip in the middle of driveways is encouraged.

New public streets shall not count as curb cuts.

Parcels are permitted a maximum of one driveway curb cut per street frontage. In cases where a property abuts multiple streets the 

total number of curb cuts or portions thereof may be allocated to a single street.

Carports are only permitted subject to the following requirements:

Carports shall be located in the rear or side yard, but shall not be visible from a public right‐of‐way.

Two curb cuts serving two one‐way driveways shall be counted as one curb cut.

Public or private alleys, or driveway providing vehicular access to two or more parcels shall not constitute a curb cut.

Carport roofs shall be supported by columns with a minimum width and depth of eight inches.

The base of carport columns shall be faced in stacked brick or stacked stone to a minimum height of three feet above grade.

Fences adjacent to the street shall be picket‐wood, stone, composite materials or ornamental metal, with the finished side facing the street.

On all lots a fence, wall, curb or hedge between six and 48 inches in height is encouraged at the back of the required sidewalk, except at 

openings to access steps, drives or pedestrian walkways.

Pedestrian level lighting should be provided around the perimeter (private property) to support pedestrian friendly design and 

safety. 

STAFF COMMENT:

The maximum width allowed for a two‐way driveway is 24'. The width of the two driveways are 26', which is not compliant, 

however this width is at the request of the fire marshal and a design exception is required.

Parking is shown between S Central and the rear of the townhomes separated by a wall.  

Retaining walls adjacent to the required sidewalk shall not exceed 32 inches in height unless required by topography.

All street‐facing walls shall be faced with stone, brick, or smooth stucco.

Small planting between retaining walls and the required sidewalk are encouraged and should have a minimum width of six inches.

Mechanical features shall not be located in the supplemental area or front yard and shall be screened from view from any park or along any 

public right‐of‐way with planting, walls or fences of equal or greater height. Acceptable materials for screening shall include those materials 

found in subsection (f)1., provided they are compatible with the principal structure.

None of the buildings along South Central Avenue enfront South Central Avenue.  The townhomes, while not enfronting a public 

street, still enfront a publicly accessible private park and are still subject to supplemental area standards.  A design exception is 

required.
STAFF COMMENT:

Street lights may be provided by the developer in an effort to maintain a safe, walkable and well‐lit public area throughout the city; pedestrian‐

All developments shall provide a light at the front door. Lighting designed to illuminate the path to the front door is allowed. Spotlighting may 

Trees shall not be planted directly above storm drains.

Dormers are permitted on all style homes (unless specified), but shall not be taller than the main roof to which they are attached.

Chimneys on exterior building walls shall begin at grade.

Chimneys shall begin at grade and be faced with brick or stacked stone; extend chimneys between three and six feet above the roof line.

One‐family detached dwellings and two‐family dwellings shall meet the following requirements:

Driveways shall have a minimum width of nine feet and a maximum width of 15 feet.

Gutters shall be copper, aluminum or galvanized steel.

When located on rooftops, mechanical features shall be incorporated in the design of the building and screened with materials similar to the 

building.

Chimneys exposed to the public view may not be faced in wood or cement based siding and may not be of an exposed metal or ceramic pipe. 

All chimneys shall be wrapped in a brick, stone or suitable masonry finish material.

Downspouts shall match gutters in material and finish.

Roof forms shall be based on architectural style.

All roofs, excluding dormers, shall overhang a minimum of 12 inches beyond the facade.

Metal roofs are:

Permitted on multifamily and townhouse dwellings only when screened form the adjacent street by a parapet wall.

Allowed on one‐family and two‐family detached dwellings;
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STAFF COMMENT:

(g)     Door and window standards.
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Balconies shall have not less than two clear unobstructed open or partially open sides. Partially open is to be constructed as 50 percent open or 

more. The total combined length of the open or partially open sides shall exceed 50 percent of the total balcony perimeter.

Side porch widths (including wraparound porches) shall be between 25 percent and 100 percent of the adjacent facade.

When provided, porches shall have a minimum clear depth of eight feet from building facade to outside face of column.

Stoops and porch[es] shall be a minimum of two feet and a maximum of four feet from grade to the top of the stairs, unless existing topography 

is greater.

Vinyl siding, except that existing one‐family detached homes with vinyl siding covering more than 70 percent of the exterior facade 

may replace said siding or construct an addition faced in vinyl siding.

Front porches and front stoops of principal buildings shall face and be parallel to the front lot line or build‐to line.

Foundations are distinct in some units and not others.  There is a variety of materials, however, and a Design Exception is 

recommended.  

Front and side porches and stoops shall not have unpainted, unstained or otherwise untreated or exposed pressure treated lumber along the 

building line that abuts a public right‐of‐way.

Front porch columns shall have foundation piers extending to grade.

Porch columns shall be spaced a maximum distance of eight feet on center.

Porch and stoop foundations shall be enclosed.

Window trim shall not be flush with the exterior facade and shall provide a minimum relief of one‐quarter inch or greater.

Where windows lights are utilized they shall be true divided lights, simulated divided lights, or one‐over‐one lights. Grids‐between‐glass (GBGs) 

are prohibited.

Window panes shall be recessed a minimum of three inches and a maximum of eight inches from the adjacent facade, except on frame houses, 

on which panes shall be recessed a minimum of two inches.

Doors that operate as sliders are prohibited along enfronting facades.

Stoops shall provide a minimum top landing of four feet by four feet.

Balconies may be covered or uncovered.

Stoop stairs and landings shall be of similar width.

Enfronting balcony widths shall be between 25 percent and 100 percent of the adjacent facade.

Enfronting balconies are only permitted on attached or detached one‐family home facades when porches are not provided on said facades.

Building numbers at least six inches in height shall be located above or beside the street‐facing pedestrian entrance, or above or beside the 

stairs accessing a front porch.

The main entry door to all uses shall be linked to the sidewalk via a pedestrian walkway or wheelchair access.

The main entry door to enfronting principal buildings shall face, be visible from, and be accessible from the adjacent public sidewalk.

Painted fish‐scale style shingles, but only when used in front gables;

Simulated brick veneer, such as Z‐Brick;

Metal roofs are used in combination with asphalt shingle roofs.  A Design Exception is recommended.

Shake siding;

Exterior facade materials shall be limited to:

True, smooth hard‐coat stucco, provided that its use is limited to gables of Tudor revival‐style buildings.

Smooth natural‐wood siding and/or cement‐based siding;

Exposed concrete block;

Metal siding or other metal exterior treatment;

Full‐depth brick;

Natural or cast stone;

Exterior insulation and finish systems (EIFS);

Exterior building materials shall not be:

All exterior stair risers visible from a street shall be enclosed.

Porches, stoops, and balconies may be located in the front or side yard.

Facade materials shall be combined horizontally, with the heavier below the lighter.

Blank, windowless walls are prohibited along all facades. See subsection 81‐1‐7(g)11 .

Liquid vinyl;

T‐1‐11 siding;

Wooden porches, stoops, and balconies shall provide top and bottom horizontal members on railings. The top railing shall consist of two 

elements. The upper element shall measure two [inches] by six inches and the lower element shall measure two [inches] by four inches. The 

bottom railing shall measure two [inches] by four inches.

Porches, stoops, and balconies shall be made of painted or stained wood, stone, brick, or ornamental metal, subject to the additional 

restrictions below.

Porches, stoops, and balconies along front and side building facades shall not be enclosed with screens, plastics, or other materials that hinder 

visibility and/or natural air flow.

Foundations shall be constructed as a distinct building element that contrasts with facade materials. Foundations that are exposed above the 

ground, must be parged with cement, stuccoed over or be faced in brick, natural stone, or cast stone.

Glass curtain walls;

All porches shall be covered.

Enfronting balconies shall have a minimum clear depth of four feet.

Stoops may be covered or uncovered.

Front porch widths shall be between 80 percent and 100 percent of the adjacent facade.

Enfronting porches may have multistory verandas, living space, or balconies above.
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Sec. 81‐1‐5. Applicability

Multifamily/townhome.  In addition to the requirements of subsections a. through f. of this section, the following shall apply to detached one‐

family attached (townhome) or multifamily buildings.

Two sets of rear elevations on S Central have been provided for review by the DRC.  The Applicant is requesting the DRC to select one of the elevations. 

shown.  

STAFF COMMENT:

No sill details.

The layout of the townhomes around a central courtyard does not allow for main entry door to front public sidewalk; however, the 

doors do front a common sidewalk.  A design exception is recommended.

No building numbers are shown.  

Window recess detail must be shown. 

Where used, window shutters shall match one‐half the width of the window opening.

Painted window or door glass is prohibited.

Enfronting windows and door glass (except on churches and fire stations) shall utilize clear glass or tinted glass. Tinted glass shall have a 

transmittance factor of 50 percent or greater and shall have a visible light reflectance factor of ten or less.

Sills shall be of masonry, wood, stone, cast stone, or terra cotta.

Wood trim between four and six inches wide shall surround windows of wood frame structures. Windows grouped together shall have center 

mullions two inches wider than the side trim.

Street‐facing window units shall not exceed 28 square feet with minimum height of three feet, with the exception of transoms and fan lights.

Windows shall be provided for a minimum of thirty (30) percent and a maximum of 50 percent of the total street‐facing facade of the principal 

building, with each facade and story calculated independently.

Design Exceptions

Driveway width of 26' (per Fire Marshall request) 

Use of metal roofs.

Allow for uniform foundation/building façade materials.

Allow for main entry door to front the central courtyard in lieu of the public sidewalk.  

Allow for reduced landscape buffer between parking and adjacent sidewalk along S. Central

A design exception is requested for the reduction in the landscape buffer along S Central.

Deficiencies

Two sets of rear elevations on S Central have been provided for review by the DRC.  The Applicant is requesting the DRC to select one of the elevations. 

shown.  

Sidewalk shown along Willingham and to front of units is combination of concrete and mulch.  DRC should decide if location is acceptable.  No 

alternatives have provided.  Lack of solid surface from street to front of buildings may create an accessibility issue.   Mulch is not allowed in right of 

way. 

Applicant should provide pedestrian level lighting along S Central, Colville and Willingham(latter is shown) on private property.

Detail for window sills not clear. 

Drawings should include wIndow detail including window recess.  

Drawings should provide building numbers

 i.Front facades. Individual front facades within 15 feet of the front lot line shall have no more than two corners, excluding bay

windows, porches or stoops, subject to transitional height plane requirements.

ii. Front setbacks; facades. No more than three adjacent one‐family attached dwelling units shall have the same front setback or

have identical facades.

iii. Landscape buffers. A continuous off right‐of‐way landscape buffer with a minimum width of ten feet shall be provided

between parking and the adjacent sidewalk. This requirement shall also apply when existing sidewalks not meeting this 

requirement are repaired.

iv. Architectural style. Because Hapeville has no historic precedents for townhomes or multifamily buildings the following

guidelines shall apply:

4) The minimum slope for gabled or hipped roof forms shall be 8:12.

3) No more than three adjacent one‐family attached units shall have the same roof form.

2) Primary roof forms shall be flat, pyramidal, side‐gabled or shed. Shed roofs shall be concealed with parapets along the 

street frontage.

1) Multifamily buildings with three or less units shall be designed to resemble a one‐family detached home.

STAFF COMMENT:

RECOMMENDATIONS 

Upon review of the information provided by the Applicant, the following items require modification by the Applicant or a Design Exception by the Design Review 

Committee.  Upon satisfactory resolution and/or Design Exception approval, the application may be considered for approval.  
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10. Driveway is 7’ wide
11. Driveway cut is 10.0’ wide.
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1 
 

DEPARTMENT OF PLANNING AND ZONING 
PLANNER’S REPORT 

 
 
 
DATE:    October 14, 2020 
TO:     Tonya Hutson 
FROM:    Lynn Patterson 
RE:    Design Review – 417 Walnut Street 
   
 

BACKGROUND 
The City of Hapeville has received a design review application from Daniel Love for the design of a proposed two 
story single‐family dwelling with an attached garage at 417 Walnut Street. The  four‐bedroom/three‐bathroom 
dwelling will have 2,158 square feet of heated floor area, a 64 square foot porch, and a 150 square foot rear deck. 
Off‐street parking will be provided by an attached garage and parking pad. The parcel is currently vacant. 
 
The property  is zoned R‐SF  ‐ Residential Single‐Family, and  is subject  to  the Neighborhood Conservation Area, 
Subarea E of the Architectural Design Standards.  
            

CODE 

SEC. 81‐1‐7.  NEIGHBORHOOD CONSERVATION AREA       
        Based  on  goals  established  in  this  chapter,  the  following  standards  are  required  in  the  neighborhood 
conservation area  identified  in section 81‐1‐3.   This  includes two subareas: subarea D and subarea E. All of the 
standards contained in this section shall apply to all development in all subareas. Subarea requirements are found 
within the applicable subsection.  

          
(a)      Site development standards 

        
Except where indicated, setbacks shall be established by zoning. 

On corner lots the principal building shall be located adjacent to the street intersection, subject to setback or 
build‐to line requirements of zoning. 

Minimum building heights shall be established by zoning. 

Within subareas D and E maximum building heights shall be as established by zoning, except that: 
   

Where this chapter provides a more‐stringent standard as compared to the zoning code, the more‐
stringent standard shall prevail. The only exception to this shall be a use grandfathered under the 
zoning code.  

 Portions of buildings equal to or less than five feet from a side or rear lot line shall be limited in height 
to the greater of 16 feet.  

 Portions of buildings between five and ten feet of a side or rear lot line shall be limited in height to 
the greater of 25 feet.  

 Portions of buildings ten feet or greater from a side or rear lot line shall be limited in height to 35 feet. 

Outside of subareas D and E maximum building heights shall be as established by zoning. 

All  buildings  shall  provide  first‐story  occupiable  space,  for  the  first  ten  feet  of  building  depth  along  the 
enfronting facade. 

Key: 

Compliant:  

Not Compliant:  

Incomplete:  

Not Applicable:  
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Sidewalks shall be located along all public and private streets. Sidewalks shall consist of two areas: a landscape 
area and a clear area.  
 Developments less than one acre shall provide a minimum one‐foot landscape zone and a minimum 

four‐foot clear zone.    
Development of one acre or more shall provide a minimum two‐foot landscape zone and a minimum 
five‐foot clear zone.  

 

The above notwithstanding, multifamily developments and all developments along Dogwood Drive 
shall provide a minimum five‐foot landscape zone and a minimum six‐foot clear zone. 

 

  

        

STAFF COMMENT:  The plans do not  show  a  sidewalk  – presumptively  to  save  the 43” Oak.   A design 
exception is requested.   

 
         

(b)     Supplemental Area and Fence Standards 

Developments shall locate landscape supplemental areas adjacent to first‐story residential uses and place a 
minimum of one tree every 50 feet in the supplemental area. See list of allowed trees in section 93‐2‐14. 

Chain link fencing is not permitted in areas visible from a public right‐of‐way. 

On all lots a fence, wall, curb or hedge between six and 48 inches in height is encouraged at the back of the 
required sidewalk, except at openings to access steps, drives or pedestrian walkways. 

Fences adjacent to the street shall be picket‐wood, stone, composite materials or ornamental metal, with the 
finished side facing the street. 

Retaining walls adjacent  to  the  required  sidewalk  shall not exceed 32  inches  in height unless  required by 
topography. 

All street‐facing walls shall be faced with stone, brick, or smooth stucco. 

Small planting between retaining walls and the required sidewalk are encouraged and should have a minimum 
width of six inches.  
  

          

STAFF COMMENT:  No sidewalk is shown but plantings are present at the back of curb.  
 

         

(c)     Utility Standards 
        

Mechanical features shall not be located in the supplemental area or front yard and shall be screened from 
view from any park or along any public right‐of‐way with planting, walls or fences of equal or greater height. 
Acceptable materials for screening shall include those materials found in subsection (f)1., provided they are 
compatible with the principal structure. 

When  located  on  rooftops, mechanical  features  shall  be  incorporated  in  the  design  of  the  building  and 
screened with materials similar to the building. 

Street lights may be provided by the developer in an effort to maintain a safe, walkable and well‐lit public area 
throughout the city; pedestrian‐scale street lights as approved by the DRC and the department of community 
services shall be provided by the developer, subject to site plan and design review in new development. 

All developments shall provide a light at the front door. Lighting designed to illuminate the path to the front 
door  is allowed. Spotlighting may be provided as  long as  it  is properly  shielded and does not become an 
annoyance to adjacent property owners or the public. General area illumination with oversized flood lights is 
prohibited.  Specifically,  lighting  shall  be  shielded  so  that  the  source  of  light  is  not  visible  from  adjacent 
properties or the public right‐of‐way. 

Trees shall not be planted directly above storm drains. 

   

STAFF COMMENT:  None. 
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(d)     Parking and Traffic Standards  
        

One‐family detached dwellings and two‐family dwellings shall meet the following requirements: 
 

 Driveways shall have a minimum width of nine feet and a maximum width of 15 feet. 
 

 
Circular drives are permitted. 

 

 A grass strip in the middle of driveways is encouraged. 

All other buildings shall meet the following requirements: 
 

 

Parcels are permitted a maximum of one driveway curb cut per street.  In cases where a property 
abuts multiple streets the total number of curb cuts or portions thereof may be allocated to a single 
street.  

 
Driveways shall have a maximum width of 12 feet for one‐way and 24 feet for two‐way. 

 

 
Two curb cuts serving two one‐way driveways shall be counted as one curb cut. 

 

 

Public  or private  alleys,  or  driveway  providing  vehicular  access  to  two  or more parcels  shall not 
constitute a curb cut.  

 
New public streets shall not count as curb cuts. 

 

 

Parcels are permitted a maximum of one driveway curb cut per street  frontage.  In cases where a 
property abuts multiple streets the total number of curb cuts or portions thereof may be allocated to 
a single street. 

Carports are only permitted subject to the following requirements: 
 

 
Carports shall be located in the rear or side yard, but shall not be visible from a public right‐of‐way. 

 

 
Carport roofs shall be supported by columns with a minimum width and depth of eight inches. 

 

 

The base of carport columns shall be faced in stacked brick or stacked stone to a minimum height of 
three feet above grade. 

On‐site parking shall be prohibited in the supplemental areas. This shall not be interpreted as restricting on‐
street parking located along a public street. 

Garage access on single‐family lots shall be prohibited in the front yard of the home. 
 

  
          

STAFF COMMENT:  Driveway width is 7’ – a design exception is requested. 

 
 

         

(e)     Roof and Chimney Standards 
        

Principal building roofs for one‐family detached dwellings shall have a minimum usable life of thirty (30) years, 
per manufacturer's warranty. 

Roof shingles shall be slate, cedar, or asphalt. 

Roof tiles shall be clay, terra cotta or concrete. 

Metal roofs are: 
   

Allowed on one‐family and two‐family detached dwellings; 
 

 

Permitted on multifamily and townhouse dwellings only when screened form the adjacent street by 
a parapet wall. 

Gutters shall be copper, aluminum or galvanized steel. 

Downspouts shall match gutters in material and finish. 

Roof forms shall be based on architectural style. 

All roofs, excluding dormers, shall overhang a minimum of 12 inches beyond the facade. 

Dormers are permitted on all style homes (unless specified), but shall not be taller than the main roof to which 
they are attached. 
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Chimneys exposed to the public view may not be faced in wood or cement based siding and may not be of an 
exposed metal or ceramic pipe. All chimneys shall be wrapped  in a brick, stone or suitable masonry  finish 
material. 

Chimneys on exterior building walls shall begin at grade. 

Chimneys shall begin at grade and be faced with brick or stacked stone; extend chimneys between three and 
six feet above the roof line.  
  

          

STAFF COMMENT: 
 

 
 

         

(f)     Street Facing Facade and Style Standards. 

Exterior facade materials shall be limited to: 
 

 Full‐depth brick; 
 

 Natural or cast stone; 
 

 Smooth natural‐wood siding and/or cement‐based siding; 

   Shake siding; 
 

 
Painted fish‐scale style shingles, but only when used in front gables; 

 

 

True,  smooth  hard‐coat  stucco,  provided  that  its  use  is  limited  to  gables  of  Tudor  revival‐style 
buildings. 

Exterior building materials shall not be: 
      

 
Simulated brick veneer, such as Z‐Brick; 

 

 
Exterior insulation and finish systems (EIFS); 

 
Exposed concrete block; 

 
Metal siding or other metal exterior treatment; 

 

 
Glass curtain walls; 

 

 
Liquid vinyl; 

 

 
T‐1‐11 siding; 

 

 

Vinyl siding, except that existing one‐family detached homes with vinyl siding covering more than 70 
percent of the exterior facade may replace said siding or construct an addition faced in vinyl siding. 

Facade materials shall be combined horizontally, with the heavier below the lighter. 

Blank, windowless walls are prohibited along all facades. See subsection 81‐1‐7(g)11. 

Foundations  shall  be  constructed  as  a  distinct  building  element  that  contrasts  with  facade  materials. 
Foundations that are exposed above the ground, must be parged with cement, stuccoed over or be faced in 
brick, natural stone, or cast stone. 

All exterior stair risers visible from a street shall be enclosed. 

Porches, stoops, and balconies may be located in the front or side yard. 

Porches,  stoops,  and  balconies  along  front  and  side building  facades  shall  not be  enclosed with  screens, 
plastics, or other materials that hinder visibility and/or natural air flow. 

Porches, stoops, and balconies shall be made of painted or stained wood, stone, brick, or ornamental metal, 
subject to the additional restrictions below. 

Wooden porches, stoops, and balconies shall provide top and bottom horizontal members on railings. The top 
railing shall consist of two elements. The upper element shall measure two [inches] by six inches and the lower 
element shall measure  two  [inches] by  four  inches. The bottom  railing shall measure  two  [inches] by  four 
inches. 

Front porches and front stoops of principal buildings shall face and be parallel to the front lot line or build‐to 
line. 
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Porch and stoop foundations shall be enclosed. 

Front and side porches and stoops shall not have unpainted, unstained or otherwise untreated or exposed 
pressure treated lumber along the building line that abuts a public right‐of‐way. 

Balconies shall have not less than two clear unobstructed open or partially open sides. Partially open is to be 
constructed as 50 percent open or more. The total combined length of the open or partially open sides shall 
exceed 50 percent of the total balcony perimeter. 

Stoops and porch[es] shall be a minimum of two feet and a maximum of four feet from grade to the top of the 
stairs, unless existing topography is greater. 

Stoops shall provide a minimum top landing of four feet by four feet. 

Stoop stairs and landings shall be of similar width. 

Stoops may be covered or uncovered. 

When provided, porches shall have a minimum clear depth of eight feet from building facade to outside face 
of column. 

Front porch widths shall be between 80 percent and 100 percent of the adjacent facade. 

Side  porch widths  (including wraparound  porches)  shall  be  between  25  percent  and  100  percent  of  the 
adjacent facade. 

Enfronting porches may have multistory verandas, living space, or balconies above. 

Porch columns shall be spaced a maximum distance of eight feet on center. 

Front porch columns shall have foundation piers extending to grade. 

All porches shall be covered. 

Enfronting balconies are only permitted on attached or detached one‐family home facades when porches are 
not provided on said facades. 

Enfronting balconies shall have a minimum clear depth of four feet. 

Enfronting balcony widths shall be between 25 percent and 100 percent of the adjacent facade. 

Balconies may be covered or uncovered. 
 

  
       

   
STAFF COMMENT:    

 
 

   
        

(g)     Door and window standards. 
        

The main entry door to enfronting principal buildings shall face, be visible from, and be accessible from the 
adjacent public sidewalk. 

The main entry door to all uses shall be linked to the sidewalk via a pedestrian walkway or wheelchair access. 

Building numbers at  least six  inches  in height shall be  located above or beside the street‐facing pedestrian 
entrance, or above or beside the stairs accessing a front porch. 

Doors that operate as sliders are prohibited along enfronting facades. 

Window panes shall be recessed a minimum of three inches and a maximum of eight inches from the adjacent 
facade, except on frame houses, on which panes shall be recessed a minimum of two inches. 

Where windows lights are utilized they shall be true divided lights, simulated divided lights, or one‐over‐one 
lights. Grids‐between‐glass (GBGs) are prohibited. 

Window trim shall not be flush with the exterior facade and shall provide a minimum relief of one‐quarter inch 
or greater. 

Where used, window shutters shall match one‐half the width of the window opening. 

Painted window or door glass is prohibited. 
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Enfronting windows and door glass (except on churches and fire stations) shall utilize clear glass or tinted glass. 
Tinted glass shall have a transmittance factor of 50 percent or greater and shall have a visible light reflectance 
factor of ten or less. 

  Windows shall be provided for a minimum of thirty (30) percent and a maximum of 50 percent of the total 
street‐facing facade of the principal building, with each facade and story calculated independently. 

Street‐facing window units  shall not  exceed 28  square  feet with minimum height of  three  feet, with  the 
exception of transoms and fan lights. 

Wood trim between  four and six  inches wide shall surround windows of wood  frame structures. Windows 
grouped together shall have center mullions two inches wider than the side trim. 

Sills shall be of masonry, wood, stone, cast stone, or terra cotta. 
 

  
          

STAFF COMMENT:  Dimensions for mullions not indicated on side grouped windows.    
 

         

(h)     Detached one‐family dwellings/ two‐family dwellings. In addition to the requirements of subsections (a) 
through (g), the following shall apply to detached one‐family dwellings and two‐family dwellings. 

First  Stories. First  stories  shall  be  elevated  above  the  grade  between  two  and  four  feet,  unless  existing 
topography is greater or unless wheelchair access is desired and cannot be provided from the side or rear. 

Window Sills. Enfronting first story window sills should be no less than two and one‐half feet and no more than 
three and one‐half feet above finished floor elevation. 

Wheelchair access. Where practical, wheelchair access, when provided, should be installed at the side or rear 
of the home in order to preserve the architectural character of the primary facade. 

Architectural style.   Architecture  is one of the most critical components of place, and nowhere  is this more 
evident  than on building  facades. The design and character of street‐facing  facades  is a  reflection of both 
buildings  and  their  users,  and must  be  carefully  considered  for  its  impact  on  the  overall  sense  of  place. 
 
New homes in the neighborhood conservation area should be designed to reflect the principal traditional styles 
found  in  the  community.  These  include  national  folk, Queen  Anne,  ranch,  Tudor  revival,  craftsman,  and 
minimal traditional styles 
 
These styles, however, do not reflect the only styles historically found in Hapeville, which also includes a few 
occurrences of neocolonial revival. Where an applicant desires to utilize a style historically found in Hapeville, 
but not reflected in the six principal styles identified in subsections (4)a. through (4)e., they shall provide the 
Design Review Committee with photo documentation of the relevant style in Hapeville, a description of the 
key features of such style, and written justification of such style's appropriateness for the community. 

           
 

STAFF COMMENT:  Modern farmhouse design has been approved  in other parts of the City,  including  in 
new townhomes. 

           

 
Outbuildings. In conventional development, outbuildings are often designed and located as an afterthought. 

Yet in traditional towns and cities, outbuildings serve to enrich the quality of design through their placement, 
design and use. In Hapeville, where outbuildings are provided on many residential lots, their design must be 
to the same high standards found in the community's neighborhoods.  
The following standards shall apply to construction of new outbuildings in residential districts. 

  i. On lots with one street frontage, set outbuildings back at least 15 feet behind the front facade of the principal 
building. 
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ii. On corner  lots, outbuildings should be setback at  least 15  feet behind  the  front  facade of  the principal 
building and with a setback greater than or equal to that of the facade along the side lot line.  
iii. Outbuilding may be linked to the principal building with covered walks, trellises or enclosed breezeway. 

  iv. Outbuildings shall be of compatible material and architectural style to the principal building. 
  v. Outbuildings shall have a minimum height of 14 feet and a maximum height of that of the principal building 

or 25 feet, whichever is less. 
  vi. Outbuildings shall be set a minimum of ten feet from any other outbuilding on adjoining lots. 
            

STAFF COMMENT: 
 

           

RECOMMENDATIONS   

          
Upon review of the information provided by the Applicant, the following items have been found to be missing or 
deficient and should be addressed prior to approval: 

The driveway width is 7’ – a design exception is required.   
No sidewalk is shown – a design exception is required. 
Provide dimensions for mullions on side grouped windows.  

 

     

    
Once these items are addressed to the satisfaction of Staff and the Design Review Committee, the application is 
recommended for approval. 
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	1. Call to Order
	2. Roll Call
	I. Jonathan Love Brian Gregory John Stalvey Karl D

	3. Approval of Minutes
	I. Minutes of September 16, 2020
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	Village Walk Hapeville - Site and Grading Plan
	Village Walk Hapeville - Landscape and Tree Plan
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	Planners Report 417 Walnut Street


	5. Next Meeting Date - Wednesday, November 18, 2020
	6. Adjourn



