
Presentation to Cashiers Community Collaborative
5.9.23

RECODIFY CASHIERS



ReCodify Cashiers – Cashiers Community Collaborative – 5.9.23

2

OVERVIEW

1
About us
Project Team

2
Desired outcomes
Project Goals

3
Work completed to date
Project Tasks

4
How the current regulations work
Current Regulations

5 Anticipated Changes
Initial thoughts on potential changes



ReCodify Cashiers – Cashiers Community Collaborative – 5.9.23

3

PROJECT TEAM

Chad Meadows, AICP Angie Manning, AICP Cara Isher‐Witt, AICP
Project Lead Drafting Assistant Graphics & Mapping
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Chad Meadows, AICP
Founder and Principal

Offices in Durham, NC

Code drafter since 2003
Planner since 1992

Durham BOA Chair

APANC Legislative Chair

Cashiers = 26th
Development Code
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THE PROJECT:
An Overhaul of the Development 

Regulations for Cashiers
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PROJECT GOALS
ReCodify Cashiers

 Implement the Small Area Plan/ULI Report Recommendations

Protect Community Character

Foster Sustainable Development

Ensure the new Standards are Fair and Predictable

Ensure the new Standards are Legally Defensible

Ensure the new Standards are Practical to Administer
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PROJECT 
SCHEDULE



www.recodifycashiers.com
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Work 
Completed to 
Date

• Meeting with Administration

• Project Webpage Launch

• Initial Policy Review

• 3 Meetings with Cashiers CPC

• Stakeholder Interviews

• Policy Guidance Workshop

• Commenced with Community
Character Exploration
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PLAN FOR ENGAGEMENT
• Project Webpage

• 6 Cashiers Community Planning Council Meetings

• 8 Stakeholder interviews

• 2 Public Workshops (Policy Guidance & Community Character)

• 3 Public Presentations (Tasks 4, 5, 6)

• 3 sets of “Office Hours” in Cashiers

• 2 Public Hearings

Plus at least 6 

office hours 

meetings this trip
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HOW DOES THIS PROJECT 
DIFFER FROM PRIOR 

EFFORTS?

It includes preparation of new law –
new zoning regulations & zoning designations for 
some lands



CURRENT 
REGULATIONS
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Section 9.3 of Jackson County UDO
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Districts
• Establishes the VC and GC Sub‐

disitricts

• Identifies the applicable 
dimensional requirements

14

Development 
Standards

• Rules for application of 
setbacks

• TIA requirements

• Site & building 
standards

• Parking, loading, access

• Landscaping & buffering

• Exterior Lighting

• Stormwater

• Signage

• Appendices ReCodify Cashiers – Cashiers Community Collaborative – 5.9.23

Procedures
• Identifies the 9 

different development 
review procedures 
(included in different 
part of the UDO)

• Sets down unique 
standards for special 
use permit reviews

• Standards for 
application 
completeness

Uses
• Summary table of allowable 

and prohibited uses by sub‐
districts

• Special use‐specific standards 
for uses when in the VC or the 
GC district
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WHAT MIGHT CHANGE
IN THE UDO?1. Revision of VC/GC into 3 new zoning districts

2. Inclusion of a 4th new conditional zoning district option
3. Potential revisions to current district boundaries
4. Allowance of a wider range of residential uses by right
5. Procedural revisions: Reduced reliance on SUP, CZ district procedure, increased administrative review
6. Codification of community character terms and images as review criteria
7. Revisions to building and site design standards (based on new community character criteria)
8. Potential identification of preferred forms of development subject to an easier review path
9. Inclusion of more purpose and intent statements throughout the standards
10. Inclusion of new private common open space requirements for most forms of development
11. New requirements addressing private road and pedestrian system circulation (+ potential FIL)
12. Inclusion of additional illustrations, particularly with respect to building and site design requirements
13. Overhaul of signage rules (based on input and to remove content‐based standards)
14. Enhance ‘dark sky’ exterior lighting (need to consider enforcement)
15. Potential inclusion of sustainable development incentives
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HOW WILL THESE CHANGES 
MAKE THE FUTURE BETTER 

FOR CASHIERS?
• More legally‐defensible development standards
• More transparent process for large project review
• Increased opportunity for negotiation on larger projects
• More of a policy role for CPC
• Less debate about what is or is not consistent with community character
• More open space
• More housing options
• Better shot at connected transportation networks
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WHAT WON’T CHANGE 
WITH THESE NEW RULES?

• Wastewater and potable water will remain primary impediments to 
development

• The County’s inability to own or maintain streets or sidewalks
• Traffic problems on State roads are likely to continue
• Development standards in areas far from the current zoned district boundary 

will not change as a result of this project
• State rules for sedimentation and erosion control will remain in place
• Current countywide rules for steep slopes




