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A meeting of the Beaufort‐Port Royal Metropolitan Planning Commission was held on October 
20, 2014 at 5:30 p.m. in council chambers of the Beaufort Municipal Complex, 1911 Boundary 
Street. In attendance were Chairman Joe DeVito and Commissioners James Crower, Alice 
Howard, Robert Semmler, and Bill Harris, and City of Beaufort planner Libby Anderson, Town of 
Port Royal planner Linda Bridges, and county planner Rob Merchant. 
 
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 
Chairman DeVito called the meeting to order at 5:30 p.m. and led the Pledge of Allegiance. 
 
Commissioner Crower made a motion, second by Commissioner Howard, to postpone 
acceptance of the minutes because the commission did not receive them in time for review. 
The motion passed unanimously. 
 
REVIEW OF PROJECTS FOR THE TOWN OF PORT ROYAL 
Comprehensive Plan Update 
Adopt The Town of Port Royal Comprehensive Plan Update 2014 
 
Ms. Bridges said that the existing Comprehensive Plan goes forward, but this is “a prequel to it” 
and “will be published in the same way.” It updates certain relevant parts and will be used for 
the next 5 years. Chairman DeVito said he had gone through it and felt she had covered the 
commission’s input that was given in the meeting and workshop.  
 
Reed Armstrong said he hasn’t seen the 5‐year update but proposed that they consider the 
county’s Comprehensive Plan and include a “place type map,” including some of Port Royal, 
which he feels should be in the update, in the “Future Land Use” portion. In the “Natural 
Resources” element, Mr. Armstrong said, Sea Grant has been conducting studies and is 
completing their recommendations on that, so he suggested including an “adapting to sea level 
rise” section. The final recommendations will come from Sea Grant at a meeting next month.  
 
Ms. Bridges thanked him for mentioning the Sea Grant effort and said they will address it – in 
regard to the place type map matching the county map, the future land use map, and their 
growth boundaries, there have been planning meetings among the city, county, and Town of 
Port Royal planning departments to look at the growth boundaries and the future land use 
maps. As staffs, they are “trying to find a way to begin the conversation.” At the last JLUS (Joint 
Land Use Study) meeting, she said, they thought the Northern Regional Planning Committee 
might be the place to bring that forward. They will be bringing up “stronger mapping ideas over 
the next year,” Ms. Bridges said.  
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Commissioner Semmler said the growth map is one of the strengths of the triad comprised of 
the City of Beaufort, the Town of Port Royal, and the county. The flexibility among the 
departments is one of its greatest strengths, and he feels there may be a way to work around 
including one “permanent” map that then needs to be revised every 6 months. 
 
Ms. Bridges said the Planning Commission would be adopting the update, not recommending it. 
Commissioner Semmler made a motion to adopt the 2014 update to the Comprehensive Plan. 
Commissioner Harris seconded the motion. The motion passed unanimously. 
 
REVIEW OF PROJECTS FOR THE CITY OF BEAUFORT 
City of Beaufort – UDO Amendment 
Revising Section 6.8, “Boundary Street Redevelopment District,” to modify minimum building 
height, clarify transparency requirements, add minimum frontage requirements, and make a 
number of other revisions to streamline the design review process. 
Applicant:  City of Beaufort Planning Department 
 
Ms. Anderson said since the commission has had a presentation, this presentation would focus 
on the changes that have been made to the Boundary Street Code since their work session. 

1. The minimum requirement of a two‐story building – In the code currently, two‐story 
buildings are required everywhere in the district, especially on Boundary Street itself. 
Staff felt there was justification for being more flexible about this and to have it just be a 
requirement at the intersections of Boundary Street and Ribaut Road and Boundary 
Street and Robert Smalls Parkway. They have now rethought that and are going with a 
requirement at those intersections for the mass of a two‐story building – has the 
appearance of 2 stories but needn’t actually be 2 stories – at a minimum building height 
of 24’. So at those 2 intersections, a tall building, but not a two‐story building, is 
required. 

2. The minimum building frontage requirement – Currently, if a lot is 100’ wide, a 60’ 
building frontage width is required. However, there arose a question of a large parcel 
with multiple buildings on it; it is harder to calculate if each building is not on an 
individual, dedicated lot.  So staff has added a definition of a conceptual (or illustrative) 
site plan. It need not be engineered or fully to scale, but it should give “an idea of how it 
will be built out over time.” 

3. Maximum parking requirement – This is citywide and limits the amount of parking that 
can be required on a lot to 140% of the available needed spaces. To provide and ensure 
flexibility, staff gave a definition of an infill project. On an existing developed site on 
which buildings are added, removing existing parking will not be required.  

 
Commissioner Howard asked if there were any undeveloped land in this district. Ms. Anderson 
said there is some behind the Atlantic Inn.  
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4. Non‐conforming structures – There’s a section in the code in regard to a limit on the 
amount of investment on a non‐conforming structure that can be made without 
bringing it into compliance. An addition, major renovation, putting on a second story, 
etc. would put it over 50%, so the owners would have to bring it into compliance. This 
was not in its own section, Ms. Anderson said, so staff pulled it out and made it clear 
that repair and replacement in‐kind does not count toward the 50%.  
 

Chairman DeVito confirmed that post‐fire repairs to Wendy’s would not count toward the 50% 
if they were to put the walls back in the same place they were before the fire, etc. Ms. 
Anderson said that was correct. Chairman DeVito said that’s what he was reading, and he 
thought that was correct. 
 
Commissioner Harris said in regard to infill development, it could also say “or predominantly 
surrounded by a lot that has been previously developed,” even if it’s not been built on. Ms. 
Anderson said what he’s referring to is talking about not having to remove existing parking. It’s 
applicable when the parking is already there, and it is grandfathered in, so they wanted to clear 
up any misconceptions people may have about the requirement.  
 
Commissioner Howard asked if they could go over the drive‐thru changes. This came out of the 
Zoning Board of Appeals’ (ZBOA) review and the decisions on the two drive‐thru facilities that 
they have had before them. Ms. Anderson said, “The site should dictate the stacking.” 
Therefore they have removed the limits on the stacking lane; a restaurant with a drive‐thru 
window will need an order board, so they allow it now automatically. Ms. Anderson said the 
stacking lane and the menu board should not be visible from the street.  
 
Dick Stewart, 303 Associates, thanked staff and the Metropolitan Planning Commission for the 
process and the progress that’s been made. He said he wanted to clarify something and asked 
for the section to be shown about two‐story buildings and mezzanines (6‐73). He is concerned 
that it be stated clearly that mezzanines are not required. Ms. Anderson said that’s the intent, 
and they would look at it and ensure that it’s clear. Commissioner Harris made a motion to 
recommend approval with the stipulation that staff clarifies in the code that a mezzanine is 
not required. Commissioner Howard seconded. The motion passed unanimously. Chairman 
DeVito thanked Ms. Anderson for her work and the process they used to get here. 
 
City of Beaufort – Update on Council Actions 
Ms. Anderson said City Council has a workshop on the Boundary Street Code the following day. 
In the September meeting, the Planning Commission had considered the rezoning of an area of 
Highway 170 from General Commercial zoning to Highway Commercial. A public hearing was 
held in council on this matter on October 14. Staff recommended that the frontages on 
Highway 170 be Highway Commercial for 500’ back. Commissioner Semmler asked if that was 
on both sides or just in front of Lowes, and Ms. Anderson said it’s on both sides. An opaque 
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screen is required, and the Design Review Board (DRB) can require 50’ of buffer in addition to 
the screen as a starting point. A drive‐thru restaurant might need the whole screen, but 
another store might not. Commissioner Semmler asked about Zaxby’s and if they have to 
comply with the regulations; Ms. Anderson said they are built already, and she’s unsure of the 
regulations at the time the building was built. Ms. Anderson said this will be on council’s 
agenda for a first reading on October 28.  
 
In regard to the ordinance requiring new residential construction to be 1.5’ above grade, 
council had asked that the ordinance amendment be sent to contractors, architects, etc., so it’s 
gone out to various professionals, Ms. Anderson said. 
 
In regard to the requirement for silt fencing, council had asked for it to go out the building 
industry for feedback, Ms. Anderson said, so that was sent to contacts in that industry for 
review. 
 
Chairman DeVito offered an update on the Spanish Moss Trail: There were 2 bidders on the 
area known as Sector 5 – from Depot Road to Burton Hill Road – and the cost is slightly above 
the grant amount, so they’re working with DOT and the state because they're supposed to have 
3 bidders. Because they don’t, they can’t negotiate, so they are trying to get it approved. It’s 
not in the county approval process yet, Chairman DeVito said; it’s gone back to the state. 
Commissioner Howard asked what the grant was; Chairman DeVito said it’s a piece of the TIGER 
grant that they have had for 2 years, and now they’re “on hold” again. He went on to discuss 
working with the port authority on the section in Town of Port Royal. He said they’re working 
on a pocket park and “something interesting.” Commissioner Crower said he had heard there 
would be a crosswalk. Chairman DeVito said it’s based on the design approved for Highway 170, 
and it will have a push button pedestrian crosswalk.  
 
There being no further business to come before the commission, Commissioner Semmler 
made a motion to adjourn. The motion passed unanimously, and the meeting was adjourned 
at 6:05 p.m. 
 


