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A meeting of the Beaufort‐Port Royal Metropolitan Planning Commission was held on 
September 16, 2013 at 5:00 p.m. in council chambers of the Beaufort Municipal Complex, 1911 
Boundary Street. In attendance were Commissioners Alice Howard, Robert Semmler, Bill Harris, 
Jennifer Bihl, and James Crower, and Town of Port Royal Planner Linda Bridges.   Chairman Joe 
DeVito was absent. 
 
In accordance with the South Carolina Code of Laws, 1976, Section 30‐4‐80(d) as amended, all 
local media were duly notified of the time, date, place, and agenda of this meeting. 
 
CALL TO ORDER 
James Crower, Vice‐Chairman called the meeting to order at 5:00 p.m. and led the Pledge of 
Allegiance. 
 
MINUTES 
Commissioner Bihl made a motion, seconded by Commissioner Semmler, to accept the July 
15, 2013 minutes as presented.  The motion passed with a unanimous vote. 
 
REVIEW OF PROJECTS FOR THE TOWN OF PORT ROYAL 
Town of Port Royal – Annex 4.183 acres on Robert Smalls Parkway.  
District 100, Map 28, Parcel 254, and a portion of District 100, Map 28, Parcel 120D, 
approximately 4.183 acres located at 591 and 599 Robert Smalls Parkway. 
 
Linda Bridges said the applicant is CBC National Bank and Spray Holdings, LLC.  Parcel 254 is 
the former Beaufort Fun Park property.  Parcel 120D is the retail/warehouse facility currently 
occupied by Barrier Island Marine.  A lot line adjustment has added 0.303 acres to Parcel 120D 
from Parcel 254.  Ms. Bridges presented a plat showing all of the parcels.  The current zoning of 
the parcels is Commercial Suburban under Beaufort County’s Zoning and Development 
Standards Ordinance (ZDSO).  Ms. Bridges showed the Future Land Use Map for the Town of 
Port Royal.  The parcels are already served by the Beaufort Jasper Water and Sewer Authority.  
The Burton Volunteer Fire Department will be the first deliverer of services, with Port Royal as a 
backup.  The Port Royal Police Department has adequate staff levels to deliver services to this 
area.  We would like a recommendation from the Commission for both an annexation and 
rezoning.   
 
Town of Port Royal – Zone 4.183 acres on Robert Smalls Parkway. 
District 100, Map 28, Parcel 254, and a portion of District 100, Map 28, Parcel 120D, 
approximately 4.183 acres located at 591 and 599 Robert Smalls Parkway.  The applicants are 
requesting Highway Commercial zoning district.  The property is within the Robert Smalls 
Parkway Overlay.  Highway Commercial allows a wide range of commercial uses.  It precludes 
any residential uses.  The existing use would comply with the Highway Commercial zoning 
designation.  The Future Land Use Map designates the area as an activity center and this goes in 
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hand with the Highway Commercial zone.  Ms. Bridges referred to Exhibit B, the Future Land 
Use Map and Exhibit A, the Town’s Zoning Map.  In addition to zoning, the town’s development 
codes regulate tree removal and pruning, traffic impact, and street design standards.  There are 
no environmental issues.  Regarding Stormwater Management Utility, we have an agreement 
with Beaufort County.  Letters were sent to property owners within 400’ of the property being 
annexed and rezoned. 
 
Commissioner Crower asked if the applicant was present.  Ms. Bridges said yes.  Commissioner 
Crower asked if applicant wanted to speak.  The applicant said no, Mrs. Bridges did a great job. 
 
Motion.  Commissioner Harris made a motion, seconded by Commissioner Howard, to approve 
the annexation of said property.  The motion carried with a unanimous vote. 
 
Motion:  Commissioner Bihl made a motion, seconded by Commissioner Harris, to approve the 
rezoning as submitted.  The motion carried with a unanimous vote. 
 
Town of Port Royal – Update on Council Actions. 
Ms. Bridges said we have one outstanding issue of annexation/zone of 505 Broad River Drive 
which Council has approved. 
 
REVIEW OF PROJECTS FOR THE CITY OF BEAUFORT 
City of Beaufort – UDO Amendment. 
Revising Section 7.2.H.2.g, “Beaufort Historic District Sign Guidelines; Easel Signs,” by addition 
provisions for sandwich board signs. Applicant: City of Beaufort Planning Department. 
 
Staff is proposing to revise Section 7.2.H.2.g of the Unified Development Ordinance (UDO), 
“Beaufort Historic District Sign Guidelines,” to add provisions for sandwich board signs.  
Sandwich board signs had been permitted in the Historic District until the 2003 UDO was 
adopted.  Existing signs were grandfathered; a few of these signs are still being used today.  
Recently, a number of businesses have begun using sandwich board signs and many of the 
newer signs are inappropriate for the historic district area. 
 
Staff is proposing to again permit sandwich board signs in the Historic District‐‐ in the walkable 
area of the City where they would be most effective.  The size, material, and permitting 
requirements would be the same as they were previously‐ ‐ maximum size 5 square feet per 
side; maximum height 3.5’.  Staff has presented this amendment for comments to the Historic 
District Review Board, Historic Preservation Committee of HBF, Main Street Beaufort, including 
each individual merchant in the Historic District.  All groups support the concept. 
 
Currently sandwich boards are not permitted for use in the Historic District except for new 
businesses, when sandwich boards may be permitted for six months.  Ms. Anderson also spoke 
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about off‐premises signs.  Commissioner Harris asked if the 3.5 square feet rule is each side.  
Ms. Anderson said yes.  Commissioner Harris said, only for historic district?  Ms. Anderson said 
yes.  Commissioner Harris also asked if a permit is needed for the sandwich board sign.  Ms. 
Anderson said with the retail business yes. 
 
Commissioner Crower asked for public comment.  There were no public comments. 
 
Motion:  Commissioner Howard made a motion, seconded by Ms. Bihl, to recommend 
approval of the revisions as staff stated.  The motion carried with a unanimous vote. 
 
City of Beaufort – Update on Council Actions. 
Ms. Anderson said the following items were all heard at the City Council Meeting on August 28: 
 

 UDO Amendment Establishing a Minimum Front Setback for Garages. First reading of 
the ordinance adopting the amendment was held at the August 28 City Council meeting.   

 UDO Amendment Adopting New Stormwater Standards. First reading of the ordinance 
adopting the amendment was held at the August 28 City Council meeting.  

 Annexation and Rezoning of a 9.7 Acre Lot at the Corner of US 21 and Parris Island 
Gateway. A public hearing on the rezoning application was held at the August 28 City 
Council meeting.  

 Rezoning Six Lots in the Whitehall Development. First reading of the ordinance 
rezoning the lots from R‐4 to Neighborhood Commercial was held at the August 28 City 
Council meeting.  

 
CITY OF BEAUFORT DRAFT CIVIC MASTER PLAN. 
 
Jon Verity, Chairman, Redevelopment Commissioner and Craig Lewis, Lawrence Group were 
present. 
 
Mr. Verity said they have had several public sessions since the last presentation and we have 
two sets of changes from the draft that the public saw back in the spring that Craig Lewis will be 
going over with you tonight.  Craig Lewis introduced himself.  He said some of the changes were 
sent out via email and he has copies tonight for everyone if needed.  Mr. Lewis said the Civic 
Maser Plan is based on the Comprehensive Plan and is part of the plan.  It allows you to use as 
an advisory document.  The Comprehensive Plan is also used from the regulatory standpoint as 
well as to plan out capital improvements.  Sector 1 has been adopted about 1.5 years ago and 
we are still making tweaks to it.  
 
Mr. Lewis presented a PowerPoint presentation.  He spoke about the purpose of the plan such 
how to prioritize and implement public infrastructure investments; incentive and facilitate 
private infill and redevelopment; create a predictable regulatory framework; and seek 
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partnerships.  Commissioner Bihl asked if anyone has met with DOT, BJWS&A, etc.  Mr. Lewis 
said yes we have spoken to them about the Civic Master Plan as well as other project such as 
Boundary Street, Jr. and Ribaut Road.  Commissioner Crower said he believes the page on “How 
to Use this Plan” needs revisions to make it easier for people to understand.  Mr. Lewis made a 
note to have this looked at. 
 
Mr. Lewis went over all of the Key Points.  He said the key points are all subject to funding.    
How does it interface with the Historic Preservation Plan, Mr. Lewis asked?  He said it doesn’t 
replace any of the information but works hand‐n‐hand.  He said we want to make sure the 
document is easy to read and easy to find information so many headers have been added as 
well as a glossary and index.  A lot of pictures were consolidated to make it easier to read, and 
cross references throughout the document were included.  Mr. Lewis said the Waterfront Park 
is the overall element and builds out from there.  Commissioner Howard asked if the changes 
we received tonight are not reflected on the ones online.  Craig said yes.  Mr. Lewis stated that 
he had requests from the public about waterfront areas and he said some are workable and 
some just are not.  Mr. Lewis spoke about the Pedestrian & Bicycle Infrastructure and how the 
Spanish Moss Trail stands for the backbone of it all with Allison Road and Boundary Street being 
pieces of the backbone.  He said there is a lot of neighborhood infill for walking availability. 
 
Mr. Lewis said another key change will be highlighting the historic landmark district.  We want 
to acknowledge the historic district as critical just the Harry C. Chambers Waterfront Park is.  He 
spoke about the necessity of the Air Station and the ACUIZ area.  Commissioner Howard said 
there is no new EIS, so Mr. Lewis needs to remove any referrals to the EIS.  Mr. Lewis said 
regarding the hospital, we were making it too difficult and now we show a new phased plan and 
a future phase plan.  We want to help them show how they can be vital in the community and 
still maintain their operations as a hospital.  TCL has an adopted master plan; the hospital does 
not have a plan and are looking for maximum flexibility.  Mr. Lewis said he hoped the hospital 
would have a master plan soon, but it’s normal that they don’t have one yet. 
 
Mr. Lewis referred to Beaufort Plaza because the area is at its time end and the owner wants to 
make changes.  Commissioner Harris asked if there are diagrams that show what happens with 
power and phone lines.  Craig said yes and we’ve had many comments about utilities and are 
looking for tree canopies.  If there is another place, we are open to ideas.  Craig went over the 
Economic Locations such as the Depot Road area, Burton/Robert Smalls Industrial Area, 
Commerce Park area as well.  He also went over the Regulating Plan and the key changes to 
them and the implement strategies, Development/Redevelopment Opportunities. 
 
He said the next step is to adopt the plan.  After going over all the key changes tonight, Mr. 
Lewis said the most important area will be the Historic District.  Mr. Lewis doesn’t expect a 
decision tonight because he will be working on incorporating the rest of the changes and 
meeting with some of the other neighborhoods still. 
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Commissioner Crower said it seems after hearing Mr. Lewis talk today, the document will be 
continuously being updated.  Commissioner Crower feels that is not the right way to go.  
Commissioner Howard asked if these changes presented tonight will be online to see.  Mr. 
Lewis said yes.   
 
Commissioner Crower opened the floor for Public Comment: 
 
Conway Ivy, Chairman of the Board of Trustees of Historic Beaufort Foundation (HBF), went 
over their concerns on the current plan.  He said it’s important for our community, but HBF 
does have a major concerns and that is what this is doing to the building density of Beaufort.  
This plan contemplates an increase of population.  He showed a map of the Historic District and 
referred to page 57 of the Civic Maser Plan, Courtyard Commercial Infill (Carteret & New St).  
He said the current plan is inconsistent with the Preservation Plan.  He referred to page 104 of 
the Preservation Plan.  Mr. Ivy showed the 1924 Sandborn Maps.  The post office block map 
was also shown as well as this section from the Civic Master Plan.  The Beaufort County Jail is 
another example of infill.  He said the scale is out of portion of the neighborhood. He read 
several quotes from pages 103 & 104 of the Preservation Plan.  He spoke about USCB and what 
is being proposed is in conflict with the Preservation Plan also.  He talked about the Civic Maser 
Plan, Page 145, where it refers to the housing of students, which HBF is in favor of, however 
parking will become a big issue.  The infill of the two blocks in the NWQ we are in favor of also 
but it’s inconsistent again with the Preservation Plan.   
 
Cindy Jenkins, (HBF), wanted to just add some more to what Mr. Ivy said.  She said if we want 
to look at this as a 100 year plan and enhance the city, were concerned that fixing the 
document cannot be done by just adding sentences and minor adjustments. For example, the 
Waterfront Park was not mentioned once by its real name.  The recommendations are contrary 
to all three of preservation documents but to the National Secretary of Standards. There are 
only 4 National Designated Landmark Districts in the State of SC.  She spoke about Horse 
Trough Park which is part of the 1911 City Plan.  She said the recommended alleys are in 
violation the original plan.   Southern cities rarely address African‐American but we have set the 
stage to protect that part of the city that others did not which is very important.  She said the 
Section 10 images need to be looked at again because they are against the North West 
Quadrant.  She said what we’re seeing along Bladen Street are a violation.  There is not one 
reference to protect the people of the NWQ in the Civic Master Plan.  I don’t believe the 
hypthologies belong in a Civic Master Plan and ones listed are inappropriate.  If the plan is to 
stand for this long, how can we ignore modern architecture?  She went over the street plans.  It 
concerns her that the question was asked, “what if there is a conflict with the Preservation 
Plan”.  She encouraged the Commission not to approve the plan within the next few weeks.  
We’ve spend a lot money to this point and she believes we need to take more time to look it 
over in a public forum. 
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Open Land Trust representative said regarding the Bluff area, the easements on these 
properties need to be revisited before going forward with the plan. 
 
Maxine Lutz, Executive Director, HBF, said considering the fact that they have just received 
these changes; she asked that they deliberate again before the plan is presented before 
council.  The Redevelopment Commission (RDC) said the language is not accessible.  She 
encouraged the Commissioners to make sure its language accessible.  She said there are many 
many points that conflict with the Historic Preservation Plan which we are told this document 
incorporates.  For example, Chapter 10 of the Plan says, it’s a traditional concept but Chapter 
11 recommends multi‐ family housing which the Preservation Plan says it’s not allowed. 
 
Edie Rogers thanked the people who are upholding the Historic Preservation Plan.  She said the 
plan for Boundary Street bothers her.  She heard it may return to 2 lanes but how is this 
possible if were planning for 100 years.  Regarding evacuations and emergency vehicles, they 
will not be able to work with 2 lanes.  She said it was said that someone wants two sidewalks on 
Ribaut Road, but why is this needed if we are working on all of these trails. She said regarding 
the marina, she is opposed to the concept of stand alone building at the edge of the water.  
And, now she sees that it is not proposed, what are we doing.  She recommended that the 
Commissioners revisit the document once it is all together. 
 
Mike Harris, Resident, said all municipalities are struggling to pay their bills and he questions 
whether the city can afford it.  
 
Andy Kahn, Resident, said he moved here from Houston Texas and over in Texas City planning 
is quite different.  He said public transportation is not relevant here in Beaufort and feels it’s 
needed such as a small bus. 
 
Jon Verity thanked everyone for their comments, especially Cindy, Maxine, and Conway.  In 
many ways, the Civic Maser Plan is a work for the City and the Redevelopment Commission 
regarding infrastructure; we are looking for organization.  There is no intent in the plan to over 
rule or override the local people who will be involved in the development.  The private 
developers will have to go through the traditional process for approval.  This plan is a way for us 
to move forward for Beaufort.  We will address everything we heard tonight and come back to 
the Commission as quick as we can.  Commissioner Crower said the commissioners will revisit 
the Civic Master Plan at their next meeting in October. 
 
There being no further business to come before the commission, Commissioner Howard 
made a motion to adjourn, and the meeting was adjourned at 7:05 p.m. 


