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PROJECT 
STATUS
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• 3rd Cashiers CPC Meeting

• Webpage operational

• Stakeholder interviews complete

• 2 public forums completed

• Community character exploration
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REGULATORY EVOLUTION

• Telegraph clear community expectations via codified UDO language

• Identify preferred forms of development and make these the procedural path 
of least resistance

• One size does not fit all so include a flexible alternative to preferred 
development forms

• Move away from cumbersome and legally perilous quasi‐judicial reviews

• Use a more defensible and less complex legislative review 
process like conditional zoning rather than special use permits
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STAKEHOLDER 
INTERVIEWS
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1. Issues of Community Concern

2. Recent Development Proposals

3. Current Development Process

4. Cashier’s Community Character

5. Goals for New Standards

6. Administration



What’s a Problem
• Development review process
• Utility capacity
• Traffic
• Stormwater management
• Water storage standards for 

fire protection
• Short term rentals
• Building articulation standards
• Remaining land has steep 

slopes/wetlands
• ‘Vanilla’ character
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What Should we Do
• Drop Quasi‐judicial process
• ‘Dark skies’ regulations
• Manage water 

quality/quantity
• Focus on conservation
• Promote more mixed‐use 

development & housing
• Keep commercial 

developments small in scale
• Architectural control
• Heavier reliance on 

landscaping
• Better controls on 

appearance
• Incentives for re‐use of 

existing buildings
• Make the street grid more 

loose (less formal)
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What’s Working
• Relationships with 

county staff
• We cherish nature
• Greater sense of 

stewardship these days
• Community support for 

greenways and open 
spaces

• Community efforts to 
promote pedestrian 
circulation
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POLICY GUIDANCE WORKSHOP
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POLICY
GUIDANCE
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OBSERVATIONS
• 4 units an acre was selected by most 
folks as an appropriate density

• Participants split on question of whether 
the core should have detached single‐
family homes

• Support for “middle” housing forms in 
village core

• Support for a maximum house size in the 
core
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OBSERVATIONS (con’t) • No need to focus on strict rules for 
tourism uses

• Expand the district boundary

• Require street connectivity and alleys in 
the village core

• Not much support for traffic calming

• Split opinions about trails vs sidewalks

• Pedestrian surfaces should be location‐
driven

• Retrofitting streets & sidewalks should 
be market & community driven
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OBSERVATIONS (con’t)
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• Most uses should provide open 
space (3% ‐ 5%)

• Support for requiring commercial 
uses to provide gathering areas

• Parking requirements should be 
flexible

• Screen refuse/storage areas

•Mixed opinions on impervious 
surface rules

•Design standards should address 
colors and materials

•Architectural style should be 
addressed

• Slight support for treating 
redevelopment less strictly than 
new development
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COMMUNITY CHARACTER
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COMMUNITY 
CHARACTER
TRIP ITINERARY
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• 2 community presentations
• 1 workshop
• 2 open discussion meetings
• 2 sets of office hours
• 1 results presentation
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Community character is “the distinctive 
identity of a particular place that results 
from the interaction of many factors—
built form, landscape, history, people and 
their activities.”

—New Zealand Ministry for the Environment
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COMMUNITY CHARACTER
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Community Character is Often Based on:

• Socio‐cultural characteristics
People (attitudes, governance, demographics)
History

• Physical characteristics
Location
Size (small town, village)
Appearance (beauty, design)

• Economic characteristics
Types of occupations
Relative wealth
Land value

• Landmarks 
Unique places and features
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Community Character is Often Based on:

• Socio‐cultural characteristics
People (attitudes, governance, demographics)
History

• Physical characteristics
Location
Size (small town, village)
Appearance (beauty, design)

• Economic characteristics
Types of occupations
Relative wealth
Land value

• Landmarks 
Unique places and features

THIS IS 
OUR 

FOCUS
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Community character results from a blend of 
regulatory and non‐regulatory aspects

Regulations can and do influence community 
character, but they are thought of as 
subordinate to the non‐regulatory aspects

The degree to which regulations influence 
community character depends on scale

Macro – community wide
Micro – individual development sites

Regulations have fairly little impact on macro‐
scale issues, but do significantly impact the 
micro‐scale
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Macro level influences on Community 
Character:

• Geography
• Climate
• Soil chemistry
• Flora
• Culture
• History
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Macro‐level Community Character 
Features that can be influenced by 
Regulations:

• Sense of enclosure
• Views to the horizon
• Visibility of structures from public realm
• Presence/absence of plants
• Level of reliance on natural drainage 
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Regulations that can affect Community 
Character at the Micro‐Scale:

• Lot size and width, side yard setbacks
• Front yard depth
• Building separation distances
• Amount of landscaping, “green mass”
• On‐ or off‐street parking
• Off‐street parking location front/side/rear
• Percentage of open space
• Signage
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Lotting Patterns

• Lot Size

• Lot Width

• Setbacks

• Impervious cover
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Land Use

• Permitted

• Prohibited

• Conditional

COMMUNITY 
CHARACTER
FOCUS AREAS Street Design

• Width

• Spacing

• Paving/Surface

• Pedestrian Network
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Open Space

• Amount

• Arrangement

• Function

• Ownership

Site Features

• Parking
Placement, % of Site, Surface

• Landscaping
Degree of Obscurity

• Signage
Size, height, illumination

COMMUNITY 
CHARACTER
FOCUS AREAS

Buildings

• Size/mass

• Density 

• Spacing

• Placement Uniformity

• Orientation

• Height 

• Façade Appearance
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NEXT STEPS…
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• Community Character 
Workshop
Tuesday @ 6P Village Green

• Coffee Talk
Wednesday @ 8A Bucks

• Share Your Thoughts
Wednesday 2‐5 @ Green Market

• Community Character 
Defined Presentation
Thursday @ 6P Library
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