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A meeting of the Beaufort‐Port Royal Metropolitan Planning Commission was held on 
July 29, 2015 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, Robert Semmler, Bill Harris, Tim Rentz, and City of Beaufort planner Libby 
Anderson. George Johnson 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 
Chairman DeVito called the meeting to order at 5:30 p.m. and led the Pledge of 
Allegiance. 
 
Commissioner Semmler made a motion, second by Commissioner Crower, to accept 
the minutes of the April 20, May 18, and June 15 meetings as submitted. The motion 
was approved unanimously. 
 
City of Beaufort – New Street Name 
Naming an existing unnamed lane in the Northwest Quadrant, “Wilmington Lane” 
 
Ms. Anderson said this is a lane in the Northwest Quadrant – the platted width is 20’. 
She showed where it is. A tax parcel faces the lane, so the assessor has asked that a 
name be approved, which is a task of the planning commission. Maxine Lutz, Historic 
Beaufort Foundation, had asked for it to be named Crofut Lane, which has a historical 
basis, rather than Wilmington Lane, and 911 doesn’t object to that, Ms. Anderson said.  
 
Ms. Lutz asked if the commission members knew the Crofuts; Molly Gray’s great‐great‐
grandmother was Ellen Crofut. She bought this block of the Northwest Quadrant, and 
she subdivided it and created a lane, which was new before the Yankees came. One of 
her interests was in selling lots to former slaves, and she was quite successful: she 
bought the block for $100 and sold each lot for $100.  
 
Commissioner Semmler made a motion to recommend acceptance of the name, and 
Commissioner Harris seconded. The motion was approved unanimously. 
 
City of Beaufort – UDO Amendment 
Revising Section 5.1.A, “Use Tables,” and Section 5.3.D, “Specific Use Standards; 
Commercial Uses,” to add retail sales and restaurants without drive‐thrus as conditional 
uses in the Limited Industrial District 
 
Ms. Anderson said this pertains to the Limited Industrial District and is related to the 
ongoing construction of the Spanish Moss Trail. When it’s completed, there will be 6 
miles of complete trail from Port Royal to Burton. One trailhead is in the Depot Road 
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area, and it is zoned Limited Industrial District. There’s been more interest in the area, 
Ms. Anderson said, and staff feels that certain activities – “say, retail and restaurants” – 
could benefit the trail’s users while not detracting from the other businesses there or 
from the neighborhood. It’s a unique area: an industrial zone in the midst of several 
neighborhoods, including the West End and the Hermitage Road neighborhood. 
 
Ms. Anderson described the uses permitted in limited industrial and said, while mixing 
asphalt and jelly ball processing plants are permitted, bike rentals and serving lattes are 
not. Staff feels that permitting conditional uses (which staff does) would be appropriate. 
The ordinance can’t be changed arbitrarily, Ms. Anderson stressed; it’s all done as part 
of the ordinance. They are suggesting the following conditions: 
 

 Use would have to be within 200’ of the Spanish Moss Trail. 

 Floor area no larger than 3000’ 

 Hours of operation limited to 7 a.m. to 7 p.m. 

 No outside amplified music permitted 

 No sales or consumption of alcohol 

 Need a trash can with outdoor seating 

 Lighting restrictions  

 Design is subject to design review. 

 Some uses are prohibited: outside ATMs (though inside is OK), no stores with 
electronic cigarettes, no flea market, consignment, used clothing or furniture 
stores, no pet stores, kennels, vets, or other animal‐related businesses with 
outdoor runs, no sales and repair of firearms, and no medical marijuana, if it is 
approved in South Carolina at some point. 

 
There is no design review in a Limited Industrial District, Ms. Anderson said, but these 
new uses would go through design review. However, new Limited Industrial businesses 
would not be subject to design review. 
 
Ms. Anderson sent this initial proposal to the neighborhoods’ residents, and then there 
was a meeting to discuss this, after a retailer had expressed interest in opening a bike 
rental place in this area. The public hearing was last night during the city council 
meeting, and they are continuing to hear from the public. 
 
Sue Partridge lives in the neighborhood and said, “The limited industrial zoning is right 
on the corner.” A building burned down, she said, and when a new one was built, “it 
was not a good fit in the neighborhood.” She also feels the area is “a speed trap” and 
“dangerous to children.” Since the Spanish Moss Trail was built, they have had 
“multiple, multiple break‐ins” in the neighborhood, Ms. Partridge said. “The very large 
electrical poles block the streetlight.”  
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Because the businesses in the Depot area close at 5 pm, there is little noise, Ms. 
Partridge said. She feels that other areas of the city need businesses, so she doesn’t 
think that a café and bike shop should be put into her neighborhood. Ms. Partridge 
contends that when any matter “goes through the process, and changes are made,” the 
residents’ “comments don’t seem to be heard.  . . . To allow anything will make 
everything worse.” She concluded by saying that police have told people in the 
neighborhood “the break‐ins are 10 times worse” than they once were, and this is 
“because of the trail.” Ms. Partridge feels, “We don't need anything else that will 
downgrade our neighborhood.”  
 
Ms. Partridge went on to say that the building of the new space to which she had 
referred earlier had cracked her neighbor’s wall. Considering more changes “back there” 
is a bad idea, Ms. Partridge feels, because “they [the city] don't stick to the plan.” 
Commissioner Semmler asked if the city had compensated anyone of the damages 
related to the new building, and Ms. Partridge said “No.” 
 
Beth Caron said she lives on Frazier Drive, next to Ms. Partridge. They keep the area 
behind their houses clean. Her biggest concern is safety. There have been “numerous 
break‐ins since the trail has been back there.” A neighbor had a gun in his unlocked 
truck, and someone stole it, then came back to rob the house, breaking in through the 
doggie door, but he was caught. There’s no lighting except what the neighbors have put 
up, Ms. Caron stated. She told the commission that she is “upset” that at the council 
meeting, when she spoke, the mayor had responded that, “There is no direct link of the 
trail to crime.” Ms. Caron asked how the trail would be patrolled if the city is already low 
on funds. There are 6’ ditches that people could fall into. Bringing in more businesses 
will bring in “that activity.”  
 
Ms. Caron thinks said if the city allows a café to open, they would have a hard time 
keeping it open, “when people are passing Starbucks.” If a jelly ball or concrete business 
comes into their neighborhood, new businesses, like a café or bike shop, “will have to 
deal with the noise.” Ms. Caron doesn’t believe that there will be “more eyes” on the 
trail; she thinks it will open up “more opportunities for people to hold up (those 
businesses) with guns.” Not everyone in their neighborhood is on the email list for 
public notice, Ms. Caron said, and they should be, especially those living right on the 
trail. 
 
Bob Sanders lives at 1010 Milton, across from a warehouse that he “brought back from 
the dead” after 8–10 years of neglect. A landscaping company is in the building now. He 
stated that he is in favor of this and thinks “it looks good.” Those who go to this kind of 
café will not be the ones causing problems. He is in favor of limited use, but just doesn't 
want to see them take away industrial uses. 
 
Terry Murray, 100 Grayson Street, which she said is a block from the trail, said she 
thinks the trail is a wonderful amenity, and she is sorry those who had spoken are 
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having trouble with the trail. The neighborhood was very active in negotiating the early 
conditions of the proposed master plan, she said, and has “been perfectly happy” with 
the limited industrial businesses there. They believe it would be good for the trail and 
for the community to have “limited trail‐related businesses.” She and several neighbors 
are concerned that overlaying retail uses in Limited Industrial zoning means that any 
business could go within 200’ of the trail if they meet certain conditions. Those Ms. 
Murray represents believe it is “more appropriate to name” the “sorts of ‘trail‐
supportive businesses’” they would consider appropriate, and allow only those. They 
need to “tighten up the definition of allowable businesses.” She added that she was 
speaking for 2–3 other people, not for the whole neighborhood.  
 
Tim Wood is a member of the Zoning Board of Appeals, has a warehouse/woodworking 
studio in the Depot area, said he and his wife are excited about the Spanish Moss Trail, 
and supports efforts “to discover new ways to use this.” Mr. Wood thinks traffic will 
increase, especially because of the trestle at Battery Creek. He thinks this is a good 
reason to have organized parking and good lighting; they need to clean up the area a 
bit. Warehouses aren’t being used, properties are overgrown, and Mr. Wood believes 
this is “a good staging ground for the criminal element” to make an easy escape, as it is 
now. In time, the Depot trailhead will get more visitors from downtown who want to 
see the vistas on the trail. He recommended isolating the residential streets to calm 
traffic cut‐through. Mr. Wood feels “a bike rental place is an obvious business,” and 
since he has a warehouse in the area, he’d love to be able to get a good cup of coffee 
there.  
 
Mr. Wood said he doesn’t know the history of zoning in the area, but Kinghorn Lumber 
was a huge industrial operation with trucks cutting through and going directly to 
Hermitage. He doesn’t understand, therefore, the “fight against retail.” The lumberyard 
was a big retail business, and something like that couldn't exist under these guidelines. 
This will help minimize the incidences of crime, which Mr. Wood said he doesn’t hear a 
lot of stories about, though “there are hundreds of houses on the trail now.” There are 
cars within 30’ of the trail at a high‐end condo development, for example. He said he 
has friends who live on the trail, and they enjoy it and have not had issues.  
 
Commissioner Semmler told Ms. Anderson he objects to this because “This is only for 
the City of Beaufort, with no coordination with the Town of Port Royal or the county” 
about the types of rental uses. He said that the Metropolitan Planning Commission 
“works together on the trail,” yet city staff is suggesting a type of zoning just for the trail 
at this one point. Commissioner Semmler is “disappointed this hasn’t happened.” The 
Depot building “could be a star on the Spanish Moss Trail,” and he gets “the feeling that 
it’s being done haphazardly.” He feels not enough people who are or will be involved 
have been notified.  
 
Commissioner Semmler clarified that they are keeping the Limited Industrial District 
zoning and adding this to it. The conditional uses, he thinks are “a really good start.” He 
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will vote against it, though, because he said he doesn’t “think it was done very well.” 
There are many places the applicant could open up a business on the trail that are not in 
a Limited Industrial District. Commissioner Semmler said the hours they are considering 
are also a problem because they do not indicate adaptation with the seasons. Chairman 
DeVito said this is specific to this Limited Industrial District. Commissioner Semmler said 
he thinks staff has presented an idea that  “was short‐sighted,” and there “could be 
unintended consequences.” 
 
Commissioner Harris said he sees a conflict in the use chart. Sexually oriented 
businesses are allowed as a conditional use in Limited Industrial District zoning. Ms. 
Anderson said the conditions for that are such that they couldn't do it in the Depot area; 
that kind of business has to be 500’ from any residentially zoned property. Chairman 
DeVito said they had to have a place that allows these kinds of businesses, but they 
made a lot of restrictions to keep the Depot safe from it, and those restrictions have 
worked. 
 
Commissioner Harris said as a resident of the area, he would love to have these 
businesses move in there and have “another destination that’s not a car destination.” 
He feels, though, that “10 bullet points might not be enough.” Everyone he has spoken 
to “is pretty much positive about it.” He feels it needs more structure so it doesn't 
“grow into something it’s not meant to be.” 
 
Referring to the plan, Commissioner Crower said he agrees with Commissioner 
Semmler: “It’s not well thought out and well‐coordinated.” In regard to kennels with 
outdoor runs, it’s not obvious that it’s the outdoor runs that aren’t permitted: “It’s not 
clear that what’s objectionable is the outdoor run.” He agrees that sunrise to sunset 
hours would be better than 7 a.m. to 7 p.m. Commissioner Crower thinks it might be 
better to have a list of uses that are desirable, rather than prohibitions. He feels “at this 
point, it needs more work.” 
 
Ms. Anderson said, “It would be good to have more direction.” Saying that the only 
permitted uses are “trail‐related uses” eliminates galleries, etc. and permits only a 
restaurant and equipment rental. If it needs to be expanded, though, she needs ideas 
about how to expand it. She said the big issue is to allow “all retail except” or only “trail‐
related uses.” 
 
Chairman DeVito said he doesn’t struggle at all with the 7 a.m. – 7 p.m. limit. At night, 
locals can walk there. Ms. Anderson said that could be worked on. 
 
Commissioner Rentz said he’s not opposed to “artsy‐type stuff back there,” and he sees 
it being developed into that. Those old buildings could be developed. Chairman DeVito 
said along similar trails in other places, what has been built up in 5–10 years has led to 
the cities “thriving” thanks to “the trail‐related businesses.” He thinks people will park 
on one end of the trail “and ride or walk in to use one of these facilities.” In regard to 
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coordinating with the county or with the Town of Port Royal, “this is a city zoning issue.” 
This will happen, he said, because “not everything comes before this commission that is 
metropolitan in nature.” He likes “the idea of switching the uses out a little bit.” He feels 
the artisan businesses “should be allowed almost everywhere.” He suggested that what 
“trail‐related” means could be clarified. The neighborhood fought very hard for no 
lighting on the trail, he said, and now they want more lighting to see what’s going on 
behind their houses. It was a big fight, and it’s in the master plan that there will be no 
lighting along the trail; the Planning Commission agreed not to have it.  
 
Ms. Anderson said, if the commission’s direction for her is to craft it to uses that are 
trail‐related and artisan that will help. She said she could do more research and come 
back next month. They need to define those uses, she feels; retail is defined, and they 
“can do more. “ 
 
Commissioner Semmler asked if there was a trail map that shows where it’s in the City 
of Beaufort, in the county, and in the Town of Port Royal. Chairman DeVito said he has a 
map that he’ll send to Commissioner Semmler. Commissioner Semmler said there’s no 
place to rent a bike now, and he thinks that’s a good idea. He also thinks, “This would be 
a lot better if everyone worked together.” He said he’d talk to Tony Criscitiello and ask if 
the county is participating in this. Ms. Anderson said she would be sure that Linda 
Bridges and Mr. Criscitiello get copies of what the Metropolitan Planning Commission 
looks at next month.  
 
Chairman DeVito said there would be no motion made; it would be resubmitted next 
month. 
 
COUNCIL UPDATE 
Ms. Anderson said the city council’s second reading on the rezoning of the property at 4 
Airport Circle was the previous night, and it was approved.  
 
There being no further business to come before the commission, Commissioner Crower 
made a motion to adjourn, and the meeting was adjourned at 6:30 p.m. 
 


