
Minutes 

Northampton County Planning Commission 

August 6, 2013 

 

This was a regular meeting of the Northampton County Planning Commission held on Tuesday, 
August 6, 2013, in the Board chambers located at 16404 Courthouse Road in Eastville, Va.   

Those present were, Vice‐Chair Michael Ward, Sylvia Stanley, Jacqueline Chatmon, Dixon 
Leatherbury and Roberta Kellam.   Absent from the meeting were Chair Martina Coker and 
Severn Carpenter.   

Also attending were Charles McSwain, Director of Development; and Kay Downing, 
Administrative Assistant. 

The Vice‐Chair called the meeting to order at 7:05 p. m. and established a quorum present. 

Review and acceptance of the agenda 

The agenda was revised by deleting 6. B. 2 as there was no update yet of Part I, Environment & 
Natural Resources Section of the comp plan.  Motion to approve the revised agenda was made 
by Commissioner Leatherbury with second by Commissioner Kellam and carried unanimously 5 
to 0.   

The first two hearings were called to order and heard concurrently since the applications 
involved the same property and applicants. 
 
Public Hearings:   
 

A. Zoning Map Amendment 2013‐02:  Rosa Kelly & Pedro Montalvo have applied to 
rezone 0.52 acres of land from Village Neighborhood Business VNB to Village ‐Two 
V‐2 to allow a single‐wide mobile home by special use permit.  The parcel is 
described as Tax Map 91B, double circle 7, lot 4 and is located at the northwest 
quadrant of Seaview Road and Banks Road in the Fairview neighborhood.   
 

B. Special Use Permit 2013‐04:   Rosa Kelly & Pedro Montalvo have applied to locate a 
single‐wide mobile home as a primary residence on property zoned Village‐Two V‐2 
containing 0.52 acres of land.    The parcel is described as Tax Map 91B, double circle 
7, lot 4 and is located at the northwest quadrant of Seaview Road and Banks Road in 
the Fairview neighborhood.   
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Mr. McSwain reviewed information from the staff report noting that the existing neighborhood 
has a variety of single‐family dwellings including single‐wide mobile homes, double‐wide mobile 
homes and site built homes.   

It was noted that the applicants were not present.   

There were no public comments offered and the hearings were closed. 

Commissioner Kellam stated her opinion that the staff report was very concise, easy to 
comprehend and the neighborhood map was an excellent resource.  It was evident to her that 
the proposed use and rezoning was consistent with the comp plan and compatible with the 
existing neighborhood. 

Action: 

Motion to recommend approval of Zoning Map Amendment 2013‐02 was made by 
Commissioner Kellam and seconded by Commissioner Chatmon.  The motion carried 
unanimously 5 to 0. 

Motion to recommend approval of Special Use Permit 2013‐04 was made by Commissioner 
Leatherbury who noted that similar dwellings already exist within the neighborhood.  The 
motion was seconded by Commissioner Kellam and carried unanimously 5 to 0. 

After action was taken, the Vice‐Chair questioned if the drainfield for this parcel was located on 
the adjacent lot.  Mrs. Downing noted that both the Kelly lot and the adjacent parcel had 
previously accommodated individual mobile homes with separate drainfields. 

The last hearing was called to order. 

C. Special Use Permit 2013‐05:  Habitat for Humanity has applied to construct a single 
family dwelling on 0.45 acres of land zoned Village‐Neighborhood Business V‐NB 
located at 8299 Treherneville Drive.  The property, located on the west side of U.S. 
13, is described as Tax Map 40B, double circle 1, lot 1A.   

Rev. Wayne Parsley, acting as agent for the applicant, stated that the existing derelict structure 
will be removed and a new 3 bedroom single‐family dwelling will be constructed.  The proposed 
dwelling will be 42 feet by 26 feet with an estimated value of $100,000.  He noted that Habitat 
for Humanity has a very successful track record with its homeowners.  He also added that this 
will be their 42nd home constructed in the last 25 years on the Eastern Shore. 

The Vice‐Chair called for public comments.  There being none the hearing was closed. 

Commissioner Kellam noted that she concurred with the staff assessment and the proposed use 
meets the comp plan goal that encourages affordable housing.  She then made a motion to 
recommend approval of Special Use Permit 2013‐05 to the Board which was seconded by 
Commissioner Stanley and carried unanimously 5 to 0. 
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Matters from the Public:  none. 

Unfinished Business 

There were no procedural matters discussed. 

The Vice‐Chair noted that the 3 public hearings tonight seemed to convey how overly 
burdensome the zoning ordinance may be especially when considering the Habitat for 
Humanity application.  He suggested that this type of restriction be investigated by the zoning 
review team.  Commissioner Kellam noted that zoning regulations cannot be discriminatory for 
different areas and that the overall policy has to be considered.   

Discussion was continued on Part I, Economic Section of the comp plan.   

Commissioner Chatmon noted that there are inconsistencies throughout Part II and the Part I 
Economic Section as well.   Structure and format should be made consistent as well as the use 
of symbols and in the labeling of Tables and Figures.  She suggested that all Tables closely 
follow reference verbiage and that word and text duplications be cleaned up to reduce 
repetition.  It was her opinion that the content was on the right track.   

Commissioner Kellam suggested that the public lists of comments be synthesized in order to 
abbreviate the contents especially since these lists and appendices will be available. 

Mr. McSwain asked if there was a consensus on the format as presented in tonight’s Economic 
Plan draft.  Commissioner Leatherbury stated his opinion that he liked the format and flow.  
However, he had some other comments to make later. 

The Vice‐Chair asked if there was an opinion that the plan should focus on what most agree 
with to the exclusion of minority opinions.   

Commissioner Kellam noted that the Commission should work on what is agreed upon first but 
also past history should bear on how we approach this review.  It was her opinion that more 
public input is needed, but the Commission will vote and the majority will rule.  Answers, 
solutions and compromises must be achieved for the entire community to succeed.  The 
Commission should strive for consensus and that balance should be reached in opposing views.  
It was her opinion that too much polarization resulted when the last comp plan was adopted.    
She stressed that facts and data must be used also to make determinations.   

By consensus the Commission agreed to use the format as presented for all of Part I.   

Revisions to Part I Economic Plan were made including, but not limited to, the following edits 
and comments. 
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Part I and Part II Sections should have coordinating numbers throughout the entire comp plan.   

In Part 1 on page 1, the phrase “These data” in the last paragraph should be identified.  

Revisions were made to include most of Commissioner Coker’s written suggestions beginning 
with the introduction through Section 3.2.2.     

Minor edits were made throughout the document for clarification and brevity. 

Unsubstantiated statements are to be deleted.   

All spelling and grammatical errors are to be corrected along with duplication of words. 

Staff is to research data on local and organic farming activities for inclusion. 

Footnotes should be used where applicable. 

Include line numbers in all draft documents from now on. 

(A five minute break was taken at 8:13 p.m.) 

Returning to discussion Mr. McSwain noted that data does not confirm all comments specific to 
farming as written in the draft.   

During discussion of Section 3.2.2, Mr. McSwain stated that most industries and businesses look 
at schools, available skilled workforce, logistics, tax climate and incentives and that employee 
recreation would be significantly less important unless the industry is tourism‐based.  
Commissioner Kellam suggested that a more academic approach should be included as to what 
factors are considered by potential business owners.  This should also identify what the 
County’s limitations are.  It was also noted that the County is not going to address capital 
availability and references to this were deleted.   

During discussion Commissioner Kellam noted that the plan should focus on expanding and 
retention of existing businesses.   It was her opinion that nothing in the current County code 
restricts an existing business from expanding.   The mentality of building infrastructure so that 
more businesses will come is not a necessity and actually a fallacy in her opinion.   

Mr. McSwain stated that limited infrastructure can actually curtail or eliminate business 
expansion opportunities in many cases and is a big variable on available business locations.   

Mr. McSwain added that an environment needs to be developed that promotes growth and 
retention of existing business followed by developing infrastructure for additional industries.  
Then retail and housing sectors will follow once there is demand.   
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Commissioner Leatherbury noted that vertical integration of seafood and agriculture product 
processing should be included in the text.  Mr. McSwain stated that niche markets are being  
explored as well such as a community kitchen operation that would assist in that endeavor. 

Commissioner Kellam noted that more information should be included that addresses the 
importance of entrepreneurial activity.   

While discussing wind energy industry potential, Commissioner Kellam suggested that a 
measured approach would work best.  Mr. McSwain suggested that the County be adaptable if 
and when the opportunity is presented.  It was noted that any major wind energy project would 
require a special use permit approval from the Board of Supervisors. 

After reviewing the lists of strengths, weaknesses, opportunities and threats it was decided that 
each category should be synthesized to determine major themes.  This will better clarify the 
issues and then strategies would flow out of the goals.  Each Commissioner was asked to review 
the listed information in order to distinguish major themes for discussion at the August 21st 
work session.  All comments should be forwarded to staff no later than August 14th.   

It was agreed that staff would redraft the Economic Plan as edited tonight for the Commission’s 
review. 

Consideration of Minutes   

The minutes of the July 2, 2013 were approved with one correction on page 3 by deleting the 
name “Carpenter” in the fourth paragraph.  Motion to approve as corrected was made by 
Commissioner Kellam with second by Commissioner Stanley.  The motion carried unanimously 5 
to 0. 

New Business 

A meeting date of August 19 was selected to meet jointly with the Town of Cape Charles 
Planning Commission as requested by the Town Planner, Rob Testerman.   The purpose is to 
discuss future development at the Route 13 and S. R. 184 area.  Background information was 
provided to the Commission including the 1991 Annexation Agreement and minutes of the last 
joint work session held on August 3, 2010.      

Communications 

It is noted that the Commission had received agendas for both the Cape Charles Planning 
Commission and Town Council electronically.  
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Excerpts from The Citizen’s Guide to Planning, the Code of Virginia §15.2, and the 2006 County 
Comprehensive Plan as compiled by the Chair were distributed as part of the agenda packet as 
compiled by Chair Martina Coker. 

Monthly Staff Report  

Mr. Stith’s monthly staff report was included in the agenda packet as follows. 

1. Board/Town Action on Zoning Matters:  The Board of Supervisors voted to move forward 
with a public hearing to create a special tax district and service district for the Southern 
Node.  

2. Comprehensive Plan Review: Part II has been sent to the PRSG and CPAC members.  A letter 
was attached stating the Commission is working on Part I and will be distributed once 
complete and then those two groups will reconvene to submit comments.   

 
3. Zoning Update: The staff review of the zoning is expected to be complete by the end of 

August when it will go to the Board of Supervisors.  It is anticipated that the Board will lay 
out a timeline for public hearing and review once they receive it.   

4. Development Inspector:  Kelley Lewis is the County’s new Development Inspector.  She 
started work on July 8th.   

 
Recess 

Motion to recess until August 19 was made at 10:07 p.m. by Commissioner Stanley and 
seconded by Commissioner Kellam.  The motion carried unanimously 5 to 0.  

 
 
 
 

___________________________________      _____________________________ 

Chair                Secretary 


