
 
 
 
 
 

 
 
 
June 29, 2015 
Board of Adjustment Agenda 
Waxhaw Police Department Community Meeting Room, 6:30 pm 
 
 

Special Called Meeting 
  
1. Call to Order  
 
2. Oath of Office 
 
3. Roll Call and Determination of Quorum  
 
4. Public Hearing  
 

A. VA‐003450‐2015  ‐ A request by Lisa Noel,  for a variance  from Section 11.3.77.A.3.7 of 
the Waxhaw UDO (Unified Development Ordinance) to allow a fireplace encroachment 
of approximately 1.8 feet into the minimum 10 foot building separation requirement for 
the  Lawson  subdivision.    The property  is  located  at 2101 Bluestone Court  (tax parcel 
#06‐108‐484)  and  zoned  CU‐R3‐PRD  (Conditional  Use  –  Single‐Family  –  Planned 
Residential Development).    
 

5.   New Business 
 

A. VA‐003450‐2015  ‐ A request by Lisa Noel,  for a variance  from Section 11.3.77.A.3.7 of 
the Waxhaw UDO (Unified Development Ordinance) to allow a fireplace encroachment 
of approximately 1.8 feet into the minimum 10 foot building separation requirement for 
the  Lawson  subdivision.    The property  is  located  at 2101 Bluestone Court  (tax parcel 
#06‐108‐484)  and  zoned  CU‐R3‐PRD  (Conditional  Use  –  Single‐Family  –  Planned 
Residential Development).    

6.  Minutes for correction and approval: November 3, 2014 Special Called Meeting 

7.  Adjournment  

 
**Public comment (up to 3 minutes) is allowed on any item on the agenda and is limited to residents of the Town or 

persons having a material interest in the Town.** 
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November 3, 2014 
Board of Adjustment Agenda 
Waxhaw Police Department Community Meeting Room, 6:30 pm 
 
 

Special Called Board Meeting 
  
1. Call to Order  
 

The meeting was called to order at 6:30 PM by Chairman Steere. 
 
2. Oath of Office 
 

Tracy Wesolek took the oath of office given by Marion Morton.  Michael Downing took the 
oath of office given by Marion Morton.   

 
3. Roll Call and Determination of Quorum  
 

A roll call and determination of quorum were made. 
 
Present: Chairman Robert Steere, Michael Downing, Guyton James, Dustin Williams, Tracy 
Wesolek, Anthony Marquart (not seated), Art Meyer (not seated), Staff Oliver, Staff Oakley, 
and Interim Recording Secretary McCarter. 
 
Absent: N/A 
 

4. Election of Chairman/Vice‐Chairman 
 

Chairman  Robert  Steere made  a motion  to  nominate Guyton  James  as Vice‐Chairman.  
Dustin Williams seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0). 
 
Guyton  James made a motion  to nominate Robert Steere as Chairman. Dustin Williams 
seconded. The motion passed unanimously, (5‐0).  
 
Dustin Williams made  a motion  to  open  the  public  hearing  VA‐002811‐2014.    Guyton 
James seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0). 
 
Staff  Oakley,  Staff  Oliver,  Karen  Partee  and  Gabriel Massa were  sworn  in  by  Chairman 
Steere.   

 
5. Public Hearing  
 

A. VA‐002811‐2014 ‐ A request by Gabriel J Massa of the Massa Montalto Architects, PC on 
behalf of Cuthbertson Road  I, LLC  for a variance  from Section 13.3.2.C.2 and 13.7.2 of 
the  Waxhaw  Unified  Development  Ordinance  to  exceed  the  maximum  size  of  an 
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attached wall sign allowed on a single  tenant building  in  the C‐3 zoning district at  the 
Walmart Neighborhood Market  located at 2520 Cuthbertson Road  (tax parcel 06‐162‐
023). The proposed attached wall sign is 188.3 Square Feet. 

 
Staff Oliver gave a presentation on VA‐002811‐2014 (see attached).   He stated that all 
UDO  (Waxhaw Unified Development Ordinance) and  state  statute  requirements were 
met  for  this public hearing and he entered his  staff  report and presentation  into  the 
record. 
 
Chairman  Steere  asked what  specifically  the  variance  request was  in  laymen’s  terms.  
Staff Oliver  stated  that Section 13.3.2.C.2 was  typically  referred  to as  the master  sign 
plan  option which  describes  the  criteria  to  have  an  increased  sign  size  of  25%  and 
Section 13.7.2 is a table that shows that the maximum area of wall signs is 64 sq. ft. in 
the C‐3 district.  So, therefore, with a 25% increase the UDO allows for a maximum of 80 
sq. ft.   
 
Mr. Gabriel Massa,  of Montalto Architects,  PC,  gave  a  presentation.   He  handed  out 
information booklets (attached).  He said that he was asking for a variance from the sign 
ordinance  for  two  signs and he knew he had  to keep  the presentations separate.   He 
read the first paragraph of the Sign Ordinance in the UDO.   
 

“It  is the purpose of this chapter to authorize the use of signs whose size, type, 
and  location  are  compatible  with  their  surroundings;  to  ensure  signs  do  not 
become  a  public  hazard  or  nuisance  or  traffic  hazard;  to  preserve  the 
characteristics of each district; to provide direction to visitors; and to protect and 
enhance the overall appearance of the community.” 

 
He described the site and said that the building was  in a  low spot of the development 
and it was blocked by buildings.  He showed where the other buildings were located on 
the site.   He said  that  the Lowe’s was  in  the same shopping center.   He said  that  the 
UDO allows  for a wall sign up  to 80 sq.  ft. and he showed examples of what  the sign 
would  look  like at 80  sq.  ft. vs.  the  requested 188.3  sq.  ft.   He  showed  renderings of 
what the building looks like from the road.   
 
He said that in regards to the finding of facts in the UDO that the first finding was that 
“unnecessary hardship would result from the strict application of the ordinance. It shall 
not be necessary to demonstrate that, in the absence of the variance, no reasonable use 
can be made of  the property.”   He stated  that  the building was  located over 500  feet 
from the entrance to the site and over 700 feet from the intersection.  He said that the 
building was  set  down  and  there wasn’t  going  to  be  signage  on  three  sides  of  the 
building.  He said that based on the line of site there was unnecessary hardship resulting 
in  the  strict  application  of  the  ordinance  because  you  can’t  see  the  sign  from 
Cuthbertson Road or Providence Road.   He said  that  their  requested sign was smaller 
than the Lowe’s, Walgreen’s and CVS.   
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He said that the variance won’t create any safety issues on the site and will be helpful in 
finding the building.  He said that he felt that the variance was a minimal request.  
 
Mr.  Willliams  asked  how  far  the  elevation  dropped  between  the  intersection  of 
Providence Road and the building  location.   Mr. Massa said the elevation decrease can 
be seen in photographs and that it was about eight feet.   
 
Mr. Williams  asked  if Walmart  had  a  standard  sign  size.   Mr. Massa  said  that  their 
standard sign size was the requested 188 sq. ft. for the neighborhood markets.  He said 
that the sign measurement was a box around all the logo and writing and included blank 
spaces because of the way the UDO measures sign size.  Chairman Steere asked if they 
were going to take advantage of the monument sign for the development.   Mr. Massa 
said that they were. 
 
Mr. Williams  asked  to  see  a  photo  from  the  Cuthbertson  Road  side  and Mr. Massa 
showed a photo.   Mr.  James asked  if  the  front page of  the handout was  just  to show 
what size sign Lowe’s was allowed.   Mr. Massa said that his requested sign was  in the 
scale of existing signs in the area.  Staff Oliver said that the UDO allows a sign up to 80 
sq. ft.  Mr. Massa said that the requested sign area would still be smaller than the signs 
on the buildings surrounding it.   
 
Mr. Downing asked what Mr. Massa thought the hardship was.  Mr. Massa said that the 
difficulty was that the building was so far from the road and they were not visible which 
put them at an economic disadvantage.   The other businesses were closer to the road 
and  had  signs  on  three  sides.  Chairman  Steere  said  that  he  had  a  hard  time 
understanding what  the difficulty was.   He understood  that  the building was  set back 
further from other buildings but there wasn’t a hardship.  Mr. Massa said that it was an 
economic hardship and that the  intent of the sign ordinance was to be consistent with 
surrounding structures.   He said  that  they were not asking  for a  lot and  that  the Sign 
Ordinance regulations left the building with wasted space.   
 
Attorney Spencer asked  if there were other commercial developments  in Waxhaw that 
had  inner and outer parcels.   Staff Oliver said yes there was Cureton Town Center and 
Olde Hickory Shopping Center.   Mr. Williams asked  if there were any variances for the 
signage at those developments.  Staff Oakley said there were not. 
 
Mr. Downing asked what  the square  footage of  the  lit sign was and Mr. Massa said  it 
was about 122 sq. ft.   Mr. Downing asked  if that  included the dead space.   Mr. Massa 
said he didn’t have that calculation.  Staff Oakley said that the reason he gave 188 sq. ft. 
was because of the way sign area  is calculated  in the UDO which  includes background 
space.   
 
Ms. Wesolek asked  if anything was going  in on  the vacant parcel behind McDonald’s.  
Staff Oakley said that no plans had been submitted to staff for the parcel.   Ms. Partee 
said that there will eventually be a building there.  Mr. Downing asked about the retail 
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building that was going  in on the Walmart parking  lot parcel.   Staff Oakley said  it was 
approved for 4,200 sq. ft. of retail.  Mr. Downing said that that building would block the 
sign as well.  
 
Mr.  James  said  that  he was  vision  impaired  and  for  him  a  smaller  sign would  be  a 
hardship.  He said when he’s driving down a 4 lane highway it’s hard to see everything in 
time to turn.  He said he has almost hit the back of people, and having to change lanes 
at the last minute is dangerous.  Chairman Steere said that the monument sign close to 
the  road  would  be  visible.   Mr.  James  said  that  he  would  not  be  able  to  see  the 
monument sign well either. 
 
Staff Oakley stated when the application came  in the parcel number was different and 
Union County  is  in  the process of  reassigning a parcel number  from a  recombination.  
She asked if that was an issue.  Attorney Spencer stated that the variance runs with the 
land and they can specify that the variance only applies to the portion of the parcel that 
the Walmart  is sited on.   He said  it wouldn’t make a difference.   Ms. Partee explained 
how the lot line was moved recently by plat.   
 
Mr. Williams asked  if  the signs  in  the elevations  the applicant provided were  to scale.  
Mr. Massa said that they were. 
 
Ms.  Partee  spoke  to  the  hardship  of  the  site  and  said  that  other  grocery  stores  are 
typically built first  in a development so that they can develop a customer base prior to 
the other buildings on the site being constructed.  She said that Walmart was not able to 
do this but ideally that would have been the best situation. 
 
Mr. Williams made a motion to close the public hearing.   Mr. James seconded and  it 
passed unanimously, (5‐0). 
 
Mr.  James  made  a  motion  to  open  the  public  hearing  on  VA‐002812‐2014.    Mr. 
Downing seconded and it passed unanimously, (5‐0).  
 
Ms. Partee, Mr. Massa, Staff Oliver and Staff Oakley were sworn in. 
 

B. VA‐002812‐2014 ‐ A request by Gabriel J Massa of the Massa Montalto Architects, PC on 
behalf of Cuthbertson Road  I,  LLC  for  a  variance  from  Section 13.7.2 of  the Waxhaw 
Unified Development Ordinance to exceed the maximum number of attached wall signs 
allowed on a single elevation of a single tenant building in the C‐3 zoning district at the 
Walmart Neighborhood Market  located at 2520 Cuthbertson Road  (tax parcel 06‐162‐
023). The applicant  is proposing two signs on the  front  façade of the building and the 
second sign is proposed to be 62.68 square feet in size. 

 
Staff Oliver gave a presentation on VA‐002812‐2014  (see attached).   He stated  that all 
UDO and  state  statute  requirements had been met.   He admitted his  staff  report and 
presentation into the record.   
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Mr. Williams  asked  if  the  sign  for  the  applicant was  considered  a wall  sign  and not  a 
directional  sign.    Staff  Oliver  said  that  was  correct,  it  was  considered  a  wall  sign.  
Chairman Steere said that this variance was asking for more than one sign on the front 
when the ordinance only allows one.  Staff Oliver said that was correct, they were asking 
for two and the UDO allows one. 
 
Mr. Massa  said  that  the extra  sign  for  the pharmacy was  for navigational purposes  so 
that mothers driving with children could see where  the pharmacy  is.   He said  that  the 
CVS had an appendage that showed where the pharmacy was.   He said that  if you are 
entering  the  development  from  Providence  Rd.  it would make  the  pharmacy  easy  to 
locate.  He said that they had considered a monument sign but it would be so hard to see 
due  to  the decreased elevation.   Mr. Downing asked  if  there was an awning over  the 
pharmacy window.  Mr. Massa said there was a very shallow awning.  Mr. Williams asked 
where the 64 sq. ft. came from.   Mr. Massa said that  it was standard and  it came from 
their sign companies and traffic engineers.   Mr. Williams asked  if  it changed depending 
on the size of the building.  He said older Walmart’s had more signage and this building 
was not going to have a  lot of signage and  it didn’t have to be  illuminated.   Mr. Massa 
said there was only going to be one illuminated sign on the building which was the main 
wall sign.   
 
Ms. Wesolek asked  if  there was a pharmacy  sign on  the  side as well as  the  requested 
pharmacy sign for the front.  Mr. Massa said that there would also be a pharmacy sign on 
the side of the building.  Mr. Massa showed the architectural rendering of the side.  He 
said you wouldn’t be able to see the side signage from Providence Road.  Mr. James said 
that for someone coming from Highway 16 this would show where the pharmacy is.  Mr. 
Massa agreed and said it was to help customers.  Ms. Partee said that people might not 
even know the store has a pharmacy without the requested sign.   
 
Mr.  Downing  asked  if  any  other  directional  signs  on  the  ground  would  have  to  be 
approved later.  Staff Oakley said that they would have to submit a master sign plan and 
that directional signs didn’t require a permit.  
 
Mr. James asked what the square footage allowed for awning signs.   Staff Oliver said  it 
could be 12 sq.  ft.   Ms. Wesolek asked  if  there was a maximum size  for  the pharmacy 
sign.   Mr. Massa  said  it  would  be  64  sq.  ft.   Ms. Wesolek  asked  if  it  had  to  be  a 
percentage of  the main sign.   Staff Oakley said that size requirement only applied  to a 
second sign on the side of the building.   Mr. Steere said that  if they were to grant that 
variance they need to put a maximum sq. ft. of the pharmacy sign.   
 
Mr.  James made  a motion  to  close  the  public  hearing.   Mr.  James  seconded.    The 
motion passed unanimously, (5‐0). 

 
6.   New Business 
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A. VA‐002811‐2014 ‐ A request by Gabriel J Massa of the Massa Montalto Architects, PC on 
behalf of Cuthbertson Road  I, LLC  for a variance  from Section 13.3.2.C.2 and 13.7.2 of 
the  Waxhaw  Unified  Development  Ordinance  to  exceed  the  maximum  size  of  an 
attached wall sign allowed on a single  tenant building  in  the C‐3 zoning district at  the 
Walmart Neighborhood Market  located at 2520 Cuthbertson Road  (tax parcel 06‐162‐
023). The proposed attached wall sign is 188.3 Square Feet. 

 
Chairman Steere  stated  that  they needed  to go  through  the  four  findings of  fact.   He 
stated finding of fact # 2: “That the hardship results from conditions that are peculiar 
to  the  property,  such  as  location,  size,  or  topography.    Hardships  resulting  from 
personal  circumstances,  as  well  as  hardships  resulting  from  conditions  that  are 
common  to  the neighborhood or general public may not be  the basis  for granting a 
variance.”   
 
Chairman Steere said that the applicant stated that due to the  location of the building 
and  the position of  the roads around  it, due  to  the other buildings surrounding  it and 
topography there are conditions that cause a hardship.  Mr. James said that due to the 
fact that it is an end parcel, and the topography and location of other buildings he feels 
like  there  is  a hardship.   Chairman  Steere  asked  if he  thought  those  conditions were 
unique to the parcel.  Mr. James said he did feel they were unique conditions.   
 
Mr. Williams made a motion  that  this  finding of  fact was met due  to  the elevation 
drop and distance from thoroughfares.  Ms. Wesolek seconded the motion. 
 
Mr. James said that due to the traffic on Providence Road, being a  four  lane highway, 
you may only get a one second glimpse at the property and the monument sign would 
not make a difference.  He said that the topography drops off and it is on the back of the 
property.   Chairman Steere said he was struggling with  the uniqueness  there because 
there  are other developments with buildings  in  the back.   Mr. Downing  said  that he 
agreed  that  it did meet  that  finding due  to  the distance  from Cuthbertson Road  and 
Providence Road and the elevation drop.    
 
The motion passed 4:1.  Ms. Wesolek opposed. 
 
Chairman Steere read finding of fact #1: “Unnecessary hardship would result from the 
strict application of  the ordinance.  It shall not be necessary  to demonstrate  that,  in 
the absence of  the variance, no  reasonable use can be made of  the property.”   Mr. 
James made a motion that there are practical difficulties carrying out the strict letter 
of the ordinance.  He said it’s hard to see signs from a distance, and there were a lot of 
people with vision impairment.  He said that if he was new to the area, he would have a 
hard time finding  it the first time and would pass  it and have to turn around.   He said 
there were a lot of hardships hindering visibility.  Chairman Steere said he believed that 
was more about public safety and Mr. James said it was about both of them.   
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Due to a discrepancy with the variance application and the ordinance language due to a 
recent  text  amendment  required by  a  change of  state  statute, Chairman  Steere  read 
finding  of  fact  #2  that  “the  hardship  results  from  conditions  that  are peculiar  to  the 
property,  such  as  location,  size,  or  topography.  Hardships  resulting  from  personal 
circumstances, as well as hardships  resulting  from conditions  that are common  to  the 
neighborhood  or  the  general  public, may  not  be  the  basis  for  granting  a  variance.”  
Chairman Steere asked if there was a hardship resulting from conditions of the property.  
Mr. Downing said he didn’t believe it was a hardship on the applicant whether they put 
up a 10  foot  sign or a 1,000  foot  sign.   He  said  it was not a hardship but  there were 
practical difficulties due to location, other buildings and sign size.   
 
Ms. Wesolek seconded Mr. James earlier motion.  Mr. James said he agreed it wasn’t a 
hardship but it was a practical difficulty in drawing customers in.  Chairman Steere said 
that he doesn’t think there is a hardship preventing them from complying with signage 
requirements  the  UDO.    He  said  he  didn’t  believe  building  location  or  topography 
presented a hardship.  He said that there may be a hardship for customers trying to find 
the building but the UDO allows for other signage that would help direct customers in.  
He believed the main sign size was limited because there were other signage options to 
draw customers in.   
 
Mr. James asked if there were trees being planted.  Mr. Downing said that between the 
trees and the building you wouldn’t be able to see any of the signs on the interior of the 
shopping center, so  from Cuthbertson Road  it was a wash.   He said he struggles with 
hardship  as well  but  there was  a  practical  difficulty.    Chairman  Steere  said  that  he 
thought staff would have taken any trees or buildings into account during their review.   
 
Attorney Spencer read finding of fact #2 (as written above) and members of the Board 
of Adjustment  said  that  that was actually  finding of  fact #1  (as written above).   Staff 
Oakley explained the discrepancy that existed between the findings of fact listed in the 
application and those  in the UDO.   She said that this was finding of fact #1 as found  in 
the UDO.   She said it was the same four findings but in different order for finding #1 and 
finding #2.   Staff Oakley said that they had considered finding of fact #2 from the UDO 
first which states “the hardship results from conditions that are peculiar to the property, 
such as  location, size, or topography. Hardships resulting from personal circumstances, 
as well as hardships resulting from conditions that are common to the neighborhood or 
the general public, may not be  the basis  for granting a variance.”   She said  they were 
now  considering  finding  of  fact  #1 which  states  “unnecessary  hardship would  result 
from  the  strict application of  the ordinance.  It  shall not be necessary  to demonstrate 
that, in the absence of the variance, no reasonable use can be made of the property.” 
 
Mr. Downing said that it seems that finding #2 feeds off #1 so if they found a hardship in 
one there was a hardship  in the other.   Staff Oakley confirmed with Attorney Spencer 
that the Finding of Fact #2 on the application was the same as Finding of Fact #1 in the 
UDO, and that also Finding of Fact #1 on the application was the same as the Finding of 
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Fact #2 in the UDO.  Attorney Spenser said that the finding could be found on page 5 of 
the staff analysis.   
 
Mr. Downing  said  that  since  they  are discussing  Finding of  Fact #1  that  the hardship 
would result from a strict application of the ordinance, we have determined that there 
is  a  hardship  with  visibility  of  the  sign  due  to  distance,  location,  buildings  and 
topography.   
 
Attorney Spencer said that each finding  is different and that  is why you need to make 
different motions  for each of  them.   He  said  that one  is  the hardship  from  the  strict 
application of the ordinance and the other is that the hardship results from the property 
itself.   He  said  that  if  they were  the  same  the  state  legislature would have combined 
them.  He said this one was if the UDO makes it a hardship, and an economic hardship 
alone isn’t enough to consider it a hardship.   
 
Ms. Wesolek said she thinks there  is a topography hardship but that there were other 
shopping centers where there are different shops that can’t be seen from the street and 
you have to drive around to  find them.   She said she doesn’t see how not having this 
larger sign is a hardship.  Chairman Steere said that he agreed that it isn’t any different 
from any other shopping center where you have some buildings behind others and you 
have to drive through to find things.   He said that businesses change and this use may 
not be there next week.   He said he doesn’t see any hardship preventing the applicant 
from erecting a sign compliant with the UDO.   
 
Mr. Williams said  that  the applicant said  that his hardship was an economic hardship, 
and the public doesn’t have the hardship but  it is a hardship on the applicant.   He said 
that their hardship  is an economic disadvantage and not a hardship for the public.   He 
said the applicant was at an economic disadvantage of not being able to have my larger 
sign.  Mr. Steere asked if they could consider an economic hardship.  Attorney Spencer 
said  it could be considered but can’t be the sole basis.   Chairman Steere said that the 
applicant knew the property  location and constraints when they built the building and 
purchased  it.   Mr. Williams said he  felt the hardship  is that they had to vary  from the 
Walmart standard signage. 
 
The motion failed 2:3 with Chairman Steere, Ms. Wesolek and Mr. Downing opposed.   
 
Chairman Steere said that the reason he opposed was because he doesn’t think there 
was a hardship carrying out  the  strict  letter of  the ordinance and  the applicant could 
install a sign that meets UDO requirements and there  is nothing about the building or 
site that would prevent this. 
 
Chairman Steere read finding of fact #3:  “The hardship did not result from actions taken 
by the applicant or the property owner. The fact of purchasing property with knowledge 
that circumstances exist that may justify the granting of a variance shall not be regarded 
as a self‐created hardship.” 
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Staff Oakley asked  if the chairman could read finding of fact #4 from the UDO to be  in 
keeping with  the new state statute requirements and not what  is shown as  finding of 
fact #3 on the application.  Chairman Steere asked Staff Oakley to read what should be 
finding of  fact #3.   Staff Oakley  stated  finding of  fact #3:  “The  requested variance  is 
consistent with the spirit, purpose, and intent of the ordinance, such that public safety 
is secured, and substantial justice is achieved.” 
 
Ms. Wesolek made  a motion  that  the  granting  of  the  variance  does  ensure  public 
safety and welfare.   Mr. Williams seconded the motion.   Chairman Steere stated that 
the public safety and welfare would be assured because  it would be a  larger sign and 
you could see  it coming down the street so  it would be easier for people to see when 
they need to turn in. The motion passed unanimously, (5‐0). 
 
Chairman  Steer  stated  finding  of  fact  #4:  “The  hardship  did  not  result  from  actions 
taken by  the applicant or  the property owner. The act of purchasing property with 
knowledge  that circumstances exist  that may  justify  the granting of a variance shall 
not be regarded as a self‐created hardship.” 
 
Mr. Williams asked if they already agreed that there was not a hardship how could they 
determine  if  the  applicant  created  the  hardship.    Attorney  Spencer  said  that  these 
findings of  fact  follow  state  law  and  they must  vote on each.   He  said  that  the UDO 
governed the application, and the application was  just a way for the applicant to state 
their position.  Mr. Williams motioned to confirm that the hardship didn’t result from 
the actions of  the applicant.   Mr.  James  seconded  the motion.   The motion passed 
unanimously, (5‐0).   
 
Chairman Steere said  that  they now needed  to vote on whether  to deny or grant  the 
variance based on meeting all of the finding of fact.  He said that they voted that it met 
3 of the 4 findings of fact.  Attorney Spencer said it would be cleaner to make a motion 
to deny because it did not meet all the required findings of fact. 
 
Mr. Downing made  a motion  to deny  the  variance  because  it  did  not meet  all  the 
findings of fact.  Ms. Wesolek seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0).   
 

B. VA‐002812‐2014 ‐ A request by Gabriel J Massa of the Massa Montalto Architects, PC on 
behalf of Cuthbertson Road  I,  LLC  for  a  variance  from  Section 13.7.2 of  the Waxhaw 
Unified Development Ordinance to exceed the maximum number of attached wall signs 
allowed on a single elevation of a single tenant building in the C‐3 zoning district at the 
Walmart Neighborhood Market  located at 2520 Cuthbertson Road  (tax parcel 06‐162‐
023). The applicant  is proposing two signs on the  front  façade of the building and the 
second sign is proposed to be 62.68 square feet in size. 
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Chairman Steere gave a summary of  the second  request.   He said  that since  the UDO 
only allows and has restrictions for one sign on the front of the building, he suggested 
that if they do decide to grant the request they put a size limitation on the sign.   
 
Chairman Steere read finding of fact #1 as found in the UDO:   “Unnecessary hardship 
would result from the strict application of the ordinance. It shall not be necessary to 
demonstrate that,  in the absence of the variance, no reasonable use can be made of 
the property.” 
 
Chairman Steere said that the sign was characterized as directional by the applicant but 
the UDO defined it as a wall sign because of its location.  He said he thought there was a 
sign that was  in compliance with the UDO that the applicant could use  in place of this 
sign.   Ms. Wesolek said  that  it was being advertised as a market so people would not 
know there was a pharmacy there.  She said it may be a hardship that they didn’t know 
about  the  pharmacy.   Mr.  Steere  said  there were  other  options  for  signage  for  the 
pharmacy and other businesses that had pharmacy have and didn’t advertise them on 
the outside.   Mr. Downing said that he was aware that they were not going to take  in 
other stores  into consideration but there were other stores with multiple signs on the 
buildings.   He  said  that  the  hardship  is  penalizing  this  building when  other  buildings 
were doing the same thing.  Mr. Williams said that a strict interpretation of unnecessary 
hardship made  it  hard  for  anyone  to meet  that  finding.   Mr. Williams  said  that  not 
having  the  sign  to  direct  traffic  is  a  hardship  but  a  literal  interpretation  of  the UDO 
would  say  that  there  is  not  a  hardship.    He  said  a  hardship  could  be  driving  into  a 
building location and not knowing where to go and all that is needed is to put a sign up 
so that makes it an unnecessary hardship.  He said they just wanted to advertise to the 
parking lot side where they have direct traffic.  Ms. Wesolek said that she thinks that it 
is because they have a drive thru that there needs to be something on the front of the 
building saying that there is a drive thru.   
 
Chairman  Steere  said  that  a  directional  sign  could  accomplish what  this  request was 
trying  to  accomplish  to  direct  people  to  where  the  pharmacy  is  and  still  be  in 
compliance  with  the  UDO.   Mr.  Downing  said  that  he  struggles  with  this  sign  and 
wonders with  this sign being high does  it help with  traffic  flow.   He said a directional 
sign  is  lower and you may not  see  it until after you make your movement out of  the 
shopping center. 
 
Mr. Williams made a motion  to affirm  that  the  strict application of  the UDO would 
create an unnecessary hardship.  He said that based upon intent on getting consumers 
where  they  need  to  be  and  he  does  not  think  other  sign  options  in  the  UDO were 
sufficient.  He said he didn’t think a three foot sign at the corner of the parking lot would 
help  people  find  the  pharmacy.   Ms. Wesolek  seconded  and  the motion passed  4:1 
with Chairman Steere opposed. 
 
Chairman  Steere  read  finding of  fact #2  from  the UDO:    “The hardship  results  from 
conditions  that  are  peculiar  to  the  property,  such  as  location,  size,  or  topography. 
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Hardships resulting from personal circumstances, as well as hardships resulting from 
conditions  that are common  to  the neighborhood or  the general public, may not be 
the basis for granting a variance.”  
 
Chairman  Steere  said  that  due  to  location,  distance  from  Cuthbertson  Road,  and 
topography there is a hardship peculiar to the property.  Mr. Downing made a motion 
that the  location of the building and topography create hardships which are peculiar 
to the location.  Mr. James seconded the motion.  Mr. Williams said that when you look 
at  the property  if  the driver doesn’t have a sign  there  then a hardship  is created.   He 
said that that sign assists the driver.  Mr. James said that if you are coming off Highway 
16 there  is no  immediate visibility to the pharmacy without the sign.   Chairman Steere 
said you won’t be able to see the proposed sign because of the gas station location.  Mr. 
Williams  said  you  can  actually  see  it.   Mr.  James  said  that  you  cannot  see  the  side 
pharmacy sign coming down Highway 16 so  that  is what makes  the pharmacy sign on 
the front of the building necessary.   
 
The motion passed 4:1 with Chairman Steere opposed. 
 
Chairman Steere  read  finding of  fact #3  from  the UDO: “The hardship did not  result 
from  actions  taken  by  the  applicant  or  the  property  owner.  The  act  of  purchasing 
property with knowledge  that circumstances exist  that may  justify  the granting of a 
variance shall not be regarded as a self‐created hardship.” 
 
Mr. Williams made  a motion  that  the  hardship  did  not  result  from  any  action  of 
property owner.   Mr. Downing  seconded and  the motion passed 4:1 with Chairman 
Steere opposed. 
 
Mr. Steere read finding of fact #4 from the UDO: “The requested variance is consistent 
with  the  spirit,  purpose,  and  intent  of  the  ordinance,  such  that  public  safety  is 
secured, and substantial justice is achieved.” 
 
Mr. Williams made a motion  that  the variance  is consistent with  the spirit, purpose 
and intent of the ordinance such that public safety is secured and substantial justice is 
achieved.   Mr. Downing seconded.   Mr. Steere said he struggled how they were being 
consistent with the spirit, purpose and  intent of the ordinance.   He said that the spirit 
and  intent  is one side on the front of the building.   Mr. Williams said the  intent  is not 
just one sign on the front of the building, but that is the definition of the ordinance.  He 
asked  if the  intent was to create uniformity  in the town or prevent gaudy or too many 
signs.  Attorney Spencer said there wasn’t a straight answer but if you look at 13.1 of the 
UDO  you  have  to  decide which  should  be  the  dominant  reason.   Mr. Downing  read 
Section 13.1 of the UDO as previously stated during the public hearings.  He said that he 
believes it does meet the intent of this section. 
 
The motion passed unanimously, (5‐0). 
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Chairman Steere said that they needed to vote on whether to grant or deny the variance 
itself.  Mr. Williams said they need to impose conditions and could they put a condition 
on the size of the sign.   Chairman Steere said that they can’t take anything for granted 
so they need to put a condition that it is the existing building on the property, the size of 
the sign and maybe even the  lighting on the sign.   He said there are no regulations on 
this  secondary  sign.   Mr.  Downing  asked  if  they  could  put  a  condition  that  it  is  a 
pharmacy sign.  Attorney Spencer stated that they could say as proposed.   
 
Mr. Williams says that if they put a condition that it only exists to that building on that 
property as it exists today and as proposed and a condition on the size.  He asked what 
would be  the reason  to put a condition on  the size  if  they say as proposed.   Attorney 
Spencer said they could put as proposed or smaller.   
 
Mr. Williams said that he sees two conditions: this sign on this particular building as  it 
exists  today  and  as  proposed.    Ms.  Partee  asked  if  goose  neck  down  lighting  was 
permissible  so  it  could  be  seen  at  night.   Mr. Massa  said  there was  no  illumination 
planned for this sign.  He said that they didn’t need direct goosenecks because the site 
will be lit so you will be able to see it indirectly.  Attorney Spencer said that he believed 
that it should say no direct lighting and no internal illumination.  Mr. Massa said that it 
could say no direct lighting specifically for the sign because they would have lighting for 
the building.   
 
Mr.  Steere  stated  the  granting  of  the  variance  is  contingent  on  the  conditions  as 
follows:  

1. That the variance only applies to the existing building and that portion of the 
property  containing  the  existing  building  for  the  planned  Walmart 
Neighborhood Market. 

2. That  the  sign  comply with  the proposed design  and be 62.68  square  feet or 
smaller. 

3. That the sign have no internal illumination or direct lighting specifically for the 
sign. 

 
Mr. Downing motioned to grant the variance with the three conditions.  Ms. Wesolek 
seconded and the motion passed unanimously, (5‐0).   
 

C. Amendment to the Board of Adjustment Rules and Procedure 
 

Staff Oakley went over the proposed chances  to  the rules of procedure.   She said she 
also  added  additional  changes  to  the  copies  that were  at  their  desks  and went  over 
those changes.  Chairman Steer asked if it was necessary to name a permanent meeting 
location.    Attorney  Spencer  said  that  that  is  so  the  public will  know where  to  go  in 
general but you can always change it. 
 
Mr. Williams motioned  to approve  the proposed changes  to  the  rules of procedure.  
Ms. Wesolek seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0). 
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6. Minutes for correction and approval: February 18, 2014 Special Called Meeting 

Mr. Williams made a motion to approve the February 18, 2014 meeting.  Ms. Wesolek 
seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0). 

7. Adjournment  

Mr.  Wiliams  made  a  motion  to  adjourn  the  meeting  at  8:50PM.    Ms.  Wesolek 
seconded.  The motion passed unanimously, (5‐0). 

 
 

Respectfully Submitted, 
 
 
___________________________________ 
Chairman, Robert Steere   
 
 
___________________________________ 
Interim Recording Secretary, Lisa McCarter  
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Variance Case VA‐003450‐2015 
2101 Bluestone Court  
Building Separation   

EXPLANATION OF THE REQUEST 

A  request  by  Lisa  Noel,  for  a  variance  from  Section  11.3.77.A.3.7  of  the  Waxhaw  UDO  (Unified 
Development Ordinance) to allow a fireplace encroachment of approximately 1.8 feet into the minimum 
10  foot building  separation  requirement  for  the Lawson  subdivision.   The property  is  located at 2101 
Bluestone  Court  (tax  parcel  #06‐108‐484)  and  zoned  CU‐R3‐PRD  (Conditional  Use  –  Single‐Family  – 
Planned Residential Development).    

LOCATION AND LAND USE 

 The property is located in the Lawson subdivision and is currently in use as a single‐family residence. 

 Condition and land use of the surrounding properties.   

The adjoining and surrounding properties on all sides are single‐family residential properties located 
in the Lawson subdivision zoned CU‐R3‐PRD (Conditional Use – Single‐Family – Planned Residential 
Development). 

REASON FOR VARIANCE REQUEST 

The  applicant,  Lisa  Noel,  is  requesting  a  variance  from  Section  11.3.77.A.3.7  of  the Waxhaw  UDO 
(Unified Development Ordinance) to allow a fireplace encroachment of approximately 1.8 feet into the 
minimum 10 foot building separation requirement for the Lawson subdivision.   

In the application, the applicant states the following regarding the finding of facts: 

Finding #1: Unnecessary hardship would result from the strict application of the ordinance. It shall not 
be necessary to demonstrate that, in the absence of the variance, no reasonable use can be made of the 
property. 

Applicant response: The home  is already built with the  fireplace.   The home cannot be moved 
and the fireplace cannot be taken out. 

Finding #2: The hardship results from conditions that are peculiar to the property, such as location, size, 
or  topography. Hardships  resulting  from  personal  circumstances,  as well  as  hardships  resulting  from 
conditions  that  are  common  to  the  neighborhood  or  the  general  public, may  not  be  the  basis  for 
granting a variance. 

Applicant  response: We did not add  the  fireplace.    It was approved by zoning  to be built  that  
way and since we are not original owners we were not a part of that approval.   

Finding #3: The hardship did not result from actions taken by the applicant or the property owner. The 
act of purchasing property with knowledge  that circumstances exist  that may  justify  the granting of a 
variance shall not be regarded as a self‐created hardship. 

  Applicant response: This is not a self‐created hardship. 

Finding #4: The requested variance  is consistent with the spirit, purpose, and  intent of the ordinance, 
such that public safety is secured, and substantial justice is achieved. 

Applicant  response:  It does meet  the  spirit of  the ordinance because  it’s allowing an existing 
single‐family home to remain.   
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PLANNING STAFF ANALYSIS 

The property is lot 163 in Phase 1 of the Lawson subdivision, which was approved on October 20, 2004 
(see Exhibit 1: Approved Subdivision Plan for Lawson Phase 1).  The subdivision was approved as a PRD 
(Planned Residential Development) through a conditional use rezoning.   
 
UDO Section 11.3.77.A.3.7 Yard and setback requirements for a PRD shows the typical interior side yard 
setbacks for detached dwellings as follows: 
 

Side Yard ‐  An aggregate side yard width on each lot of fifteen (15) feet.  The minimum side 
yard width shall be five (5) feet.   

 
This Section further states: 
 

Notwithstanding the above, the minimum lot width and the minimum front yard, rear yard and 
side yard setbacks on  lots  in a Planned Residential Development district may vary and shall be 
subject to the approval by the Town Board (in association with the approval of a Conditional Use 
Permit or a Conditional Zoning) on a case‐by‐case basis. 

 
The Board of Commissioners  approved  the  setbacks  in  Lawson on  a  case by  case basis  and  the  side 
setback required for the subject property is a 10 foot minimum building separation between the houses.  
The following is the setback chart shown on the approved plan:    
    

 
The home was built  in December of 2006 on  a 64  foot wide  lot which  required  a minimum 10  foot 
building  separation  and  the  fireplace  was  part  of  the  original  home  construction.    The  applicant 
purchased  the  property  August  2013  and  had  a  property  survey  done  at  the  time  of  purchase  (see 
Exhibit  2:  2013  Property  Survey).      The  survey  showed  the  fireplace  encroachment  into  the  10  foot 
minimum building separation, but did not depict the non‐compliance with the 10 foot minimum building 
separation  from  the house on  the adjacent  lot.   The 2013 survey shows  the  fireplace encroaching 1.7 
feet into the 10 foot minimum building separation.   
 
Currently, the applicant is in the process of selling the property and the potential buyer purchased a new 
survey on May 8, 2015  (see Exhibit 3: 2015 Property Survey).   The new survey denotes  the minimum 
required building separation of 10 feet and denotes the 8.4 foot building separation as non‐compliant.  
The survey  references  the minimum 10  foot separation as shown on  the approved plat  J‐230 Lawson 
Phase 1 Map 8 (see Exhibit 4: Lawson P1 M8 Plat).  The 2015 survey shows the fireplace encroaching 1.8 
feet into the 10 foot minimum building separation. 
  
The  applicant  is  requesting  a  variance  to  Section  11.3.77.A.3.7 of  the Waxhaw Unified Development 
Ordinance  to  allow  a  1.8  foot  fireplace  encroachment  into  the minimum  10  foot  required  building 
separation.    The  2013  survey  shows  the  encroachment  as  1.7  feet,  but  the  2015  survey  shows  the 
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encroachment as 1.8 feet.   Due to the  inconsistency of the fireplace measurements, the variance is for 
an encroachment of 1.8 feet, which is the greater of the two measurements.   
                           
 

According to section 15 of the Waxhaw Unified Development Ordinance the Board of Adjustment shall 
issue a Variance if it has evaluated an application and determined that: 

1. Unnecessary hardship would  result  from  the  strict  application of  the ordinance.  It  shall not be 
necessary to demonstrate that, in the absence of the variance, no reasonable use can be made of 
the property. 

2. The hardship results  from conditions  that are peculiar  to  the property, such as  location, size, or 
topography. Hardships resulting from personal circumstances, as well as hardships resulting from 
conditions that are common to the neighborhood or the general public, may not be the basis for 
granting a variance. 

3. The hardship did not result from actions taken by the applicant or the property owner. The act of 
purchasing property with knowledge  that circumstances exist  that may  justify  the granting of a 
variance shall not be regarded as a self‐created hardship. 

4. The  requested variance  is consistent with  the  spirit, purpose, and  intent of  the ordinance,  such 
that public safety is secured, and substantial justice is achieved. 

In granting a variance, the Board may attach thereto any conditions and safeguards it deems necessary 
or desirable in furthering the purposes of this Ordinance. 
 
 

***Please refer to the 4 Findings of Fact listed above when making a decision*** 
 
 
Exhibit 1: Approved Subdivision Plan for Lawson Phase 1  
Exhibit 2: 2013 Property Survey 
Exhibit 3: 2015 Property Survey 
Exhibit 4: Lawson Phase 1 Map 8 Plat 
 
Submitted by: Lisa McCarter 
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