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INTRODUCTION 

This  memorandum  provides  an  analysis  to  support  a  Special  Exception  of  the  parking 
requirements submitted  in conjunction with a rezoning application  for a site  in Essex County, 
Virginia.  The 13.186‐acre site is generally located on the north side of Richmond Highway (Route 
360), west of Hospital Road and east of Lagrange Industrial Park, as shown on Figure 1.  

The  Applicant  proposes  to  develop  the  currently  undeveloped  property  with  a  mixed‐use 
development comprised of senior adult housing, workforce housing, and a mix of non‐residential 
uses  including  centralized  wellness/community  services,  retail,  office,  and  a  drive‐through 
commercial use. The development would include an integrated internal street network with on‐
site pedestrian  facilities  for non‐vehicular mobility and  recreation. The development  includes 
more urban “complete street” design principles with on‐street parking and enhanced streetscape 
features to promote active lifestyles. The current proposed site layout is provided on Figure 2. 
The following summarizes the development program depicted on the preliminary site layout: 

 91 Senior Housing Units (Duplex and Multi‐Family)

 48 Workforce Housing Units (Multi‐Family)

 64,737 Gross Square feet (GSF) of Commercial/Retail Uses

 14,307 GSF of Community Center Uses (Assembly, Office, and Kitchen/Storage Areas)

 1,194 GSF Drive‐Through Restaurant

While the site is designed to be a fully integrated and accessible development, the southern end 
of  the  site will  primarily  house  the  non‐residential  and workforce  housing  components.  The 
senior adult housing component will primarily be located on the north end of the site. 
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Based on information from the Applicant and as supported in this parking analysis, parking for 
the Mt. Clement site will be provided on surface lots as well as on‐street.  As described in this 
document, the Applicant is seeking an overall 32 percent parking reduction from the County’s 
Zoning  Ordinance  (the  “Ordinance”)  requirements  for  the  residential  and  non‐residential 
components of the site, equivalent to a reduction of 186 spaces from a strict application of the 
Ordinance. As a result, a Special Exception is hereby requested in order to allow the reduction 
from Ordinance for the proposed parking supply. The following sections detail the justification 
for this parking reduction. 
 
 
ESSEX COUNTY PARKING REQUIREMENTS 
 
Article VII, Section 36.462 of the Essex County Zoning Ordinance provides the off‐street parking 
requirements for developments. Table 1 summarizes the required parking for the proposed Mt. 
Clement development program. The Ordinance does not contain parking requirements specific 
to senior adult housing uses as well as workforce housing uses. As a result, both components 
would be required to provided parking in accordance with the “Multi‐family dwelling” land use 
category contained in the Ordinance. Excerpts from the Ordinance are provided in Attachment 
1. 
 
As shown in Table 1, based on a strict application of the Ordinance, a total of 278 parking spaces 
would  be  required  to  serve  the  residential  components  and  303  parking  spaces  would  be 
required to serve the non‐residential components of the subject development. This results in a 
total of 581 parking  spaces  required  to  serve  the entire proposed Mt. Clement development 
application. 
 
 
INSTITUTE OF TRANSPORTATION ENGINEERS PARKING DEMAND 
 
The Institute of Transportation Engineers (ITE) Parking Generation Manual, 5th Edition (2019) was 
consulted  to  inform  practical  parking  demand  for  the  proposed  site  development  program, 
particularly for the proposed residential components whose specific use characteristics are not 
best  reflected  in  the  generic  “multi‐family  dwelling”  rate  provided  in  the  County’s  Zoning 
Ordinance.  Table  2  summarizes  the  parking  demand  analysis  based  on  the  application  of 
published peak parking demand ratios within the ITE Manual. For this analysis and in the interest 
of conservatism, 85th‐percentile peak parking demand ratios were utilized in order to capture the 
highest reasonable demand for each site component. Excerpts from the ITE Manual are provided 
in Attachment 2. 
 
As summarized in Table 2, the ITE Manual publishes parking data specific to senior adult housing 
as well as workforce (affordable) housing uses. According to ITE, the peak senior adult housing  
 



Table 1

Mt. Clement Property

Parking ‐ Ordinance Requirement Summary

Use Use (Ordinance) Size Unit Parking Required

Senior Housing (Multi‐Family and Duplex) Multi/Single‐family dwelling 91 DU 2 per dwelling unit 182

Workforce Housing (Multi‐Family) Multi‐family dwelling 48 DU 2 per dwelling unit 96

Residential Subtotal 278

Commercial Retail 64,737 GSF 1 per 250 SF 259

Assembly/Office/Kitchen/Storage Recreational Facility 14,307 GSF 1 per 400 SF 36

Drive‐In Restaurant Drive‐In Restaurant 1,194 GSF 1 per 150 SF 8

Non‐Residential Subtotal 303

TOTAL ‐ Ordinance Required 581

Overall Parking Provided 395

Reduction (Spaces) (186)

Reduction (%) ‐32%

Notes:

(1) Based on Essex County Zoning Ordinance .

Ordinance Requirement (1)
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Table 2

Mt. Clement Property

ITE Parking Generation Analysis (1)

Use ITE Code Size Unit Parking Required

Senior Housing (Duplex and Multi‐Family) 252 91 DU 0.67 per dwelling unit 61

Workforce Housing (Multi‐Family) 223 68 Bedrooms (2) 0.85 per bedroom 58

Residential Subtotal 119

Commercial (Shopping Center) 820 80,238 GSF 3.68 per 1,000 SF 296

Non‐Residential Subtotal 296

TOTAL ‐ ITE Analysis 415

Overall Parking Provided 395

Reduction from ITE (Spaces) (20)

Reduction from ITE (%) ‐5%

Notes:

(1) Based on Insititute of Transportation Engineers (ITE) Parking Generation Manual, 5th Edition.

(2) 48 Workforce Housing Units (28 One‐BR, 20 Two‐BR = 68 Total Bedrooms)

85th Percentile Peak Parking Ratio
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demand  is  equivalent  to 0.67 parking  spaces per dwelling unit.  The peak workforce housing 
demand is equivalent to 0.85 parking spaces per bedroom.  
 
The Applicant proposes to commit to the specific set of uses permitted within the B‐1 zoning 
district. These uses generally conform to the Institute of Transportation Engineers’ definition of 
a “Shopping Center”. According to ITE, “a shopping center is an integrated group of commercial 
establishments that  is planned, developed, owned, and managed as a unit. A shopping center 
typically contains more than one retail merchandising facilities, a movie theater, restaurants, a 
post office, banks, a health club, and recreational facilities are common tenants.” Based on the 
preceding, the evaluation of the proposed integrated mix of commercial (non‐residential) uses 
as a  “shopping  center” as defined by  ITE  is appropriate  for  this assessment. The  ITE Manual 
publishes  an  85th‐percentile  peak  parking  ratio  of  3.68  parking  spaces  per  1,000  GSF  of 
commercial uses.  
 
As summarized in Table 2, based on published ITE rates, the proposed Mt. Clement development 
program would generate a peak demand of 415 parking spaces. 
 
 
SHARED PARKING 
 
As  stated previously,  the  entire Mt. Clement  site  is designed  to be  an  integrated mixed‐use 
development. The ITE parking analysis summarized in Table 2 does not take direct account of the 
inherent  synergy  that  a mix  of  residential  and  non‐residential  uses will  have  on  overall  site 
parking demand.  
 
Shared parking, according to the Urban Land Institute (ULI) is defined as one parking space used 
“to serve two or more  individual  land uses without conflict or encroachment”. The sharing of 
parking spaces  is a phenomenon  that has been occurring  for decades  in urban and suburban 
communities.  Parking  demand  for  different  land  uses  have  unique  temporal  distributions, 
allowing  the  same parking  space  to be occupied by  the peak demand of different  land uses 
throughout the day.   
 
The Urban Land  Institute (ULI) publication Shared Parking, 3rd Edition has established a model 
and  methodology  for  determining  parking  demand  for  various  types  of  development.    As 
identified in the publication, parking requirements are calculated through the shared use analysis 
that includes the following steps: 
 
1.  Determine individual weekday peak parking ratios for each land use. 
2.  Determine the number of reserved parking spaces for each use. 
3.  Select time‐of‐day and monthly parking variation factors. 
4.  Calculate the hourly parking demand for weekdays for each month. 
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This methodology is especially useful in cases such as the Mt. Clement site, where a single parking 
space may be used for residents, visitors, commercial patrons, etc.  Because each land use within 
a development may experience a peak parking demand at different  times of day or different 
months of the year relative to the other land uses on‐site, the actual peak parking demand of the 
subject  development may  be  less  than  if  the  peak  parking  demand  of  each  land  use  was 
considered separately.  Residents and their visitors, in general, experience peak parking demands 
in  the  late  afternoon  to  early  morning  hours  during  the  week  whereas  commercial  uses 
experience peak demand during the workday and/or early evening hours. 
 
ULI provides base weekday and weekend hourly parking accumulations for individual land uses 
for the purpose of establishing a base peak parking demand.  However, for purposes of this study, 
the baseline parking demand associated with each use was based on those calculated parking 
demands using the ITE published peak parking ratios (see Table 2).   
 
The ULI model applies various hourly, monthly and weekday/weekend adjustment factors to the 
parking demands of each land use.  For informational purposes, these adjustment factor tables 
are provided in Attachment 3.  The results of the shared parking analysis are summarized in Table 
3.  
 
As shown  in Table 3, with the application of the Shared Parking model, the site overall would 
experience a peak weekday demand of 379 parking spaces and a peak weekend demand of 394 
spaces, presenting a 9 percent and 5 percent reduction from the ITE calculated parking demands, 
respectively. 
 
 
PROPOSED PARKING SUPPLY 
 
In order  to accommodate  the  forecasted parking demand as calculated  in  this document and 
summarized in Table 3, a total parking supply consisting of a minimum of 395 parking spaces is 
proposed to serve the Mt. Clement site. The parking supply will be accommodated through a 
combination  of  surface  parking  and  on‐street  (privately  maintained)  parking.  In  order  to 
maximize  the utility of  the proposed parking supply, all parking  (with  the exception of six  (6) 
spaces designated for six (6) senior duplex units) will be unreserved for the use of site residents, 
visitors,  employees,  and  patrons. Designated  accessible  (i.e.,  “handicapped”)  parking will  be 
provided in accordance with state building code requirements. For the residential parking, the 
Applicant  intends  to  limit  the  use  of  on‐site  parking  spaces  to  residents  and  visitors  during 
overnight hours. Enforcement measures will be considered during the course of the zoning and 
development processes. 
 
  
 
 



Table 3

Mt. Clement Property

Quantity Unit 1 PM December 3 PM December

Non‐Residential (< 400 ksf) 80,238 sf GLA 3.02 100% 100% 3.01 ksf GLA 3.02 100% 100% 3.01 ksf GLA 100% 100% 243             100% 100% 242            

Employee 0.66 100% 100% 0.66 0.66 100% 99% 0.66 100% 100% 53               100% 100% 53              

Residential, Suburban 0%

Studio Efficiency units 0.75 100% 100% 0.75 unit 0.75 100% 100% 0.75 unit 40% 100% ‐              68% 100% ‐             

1 Bedroom 28 units 0.75 100% 100% 0.75 unit 0.75 100% 100% 0.75 unit 40% 100% 8                 68% 100% 14              

2 Bedrooms 20 units 1.60 100% 100% 1.60 unit 1.60 100% 100% 1.60 unit 40% 100% 13               68% 100% 22              

3+ Bedrooms units 1.90 100% 100% 1.90 unit 1.90 100% 100% 1.90 unit 40% 100% ‐              68% 100% ‐             

Reserved res spaces 0.00 100% 100% 0.00 unit 0.00 100% 100% 0.00 unit 100% 100% ‐              100% 100% ‐             

Visitor 48 units 0.10 100% 100% 0.10 unit 0.10 100% 100% 0.10 unit 20% 100% 1                 20% 100% 1                

Active Senior Housing 91 units 0.44 100% 100% 0.44 unit 0.44 100% 100% 0.44 unit 99% 100% 40               100% 100% 41              

Residents 0.23 100% 100% 0.23 0.23 100% 99% 0.23 99% 100% 21               100% 100% 21              

284             285            

95               110            

‐              ‐             

379             394            

Additional Land Uses

Total

Reserved

Employee/Resident

CustomerCustomer/Visitor

Employee/Resident

Total

Reserved

Office

Base 

Ratio

Unit For 

Ratio

Estimated 

Parking 

Demand

Retail

Non‐

Captive 

Ratio

Project 

Ratio

Non‐

Captive 

Ratio

Project 

Ratio

Driving  

Adj

Entertainment and Institutions

Hotel and Residential

Food and Beverage

Base 

Ratio

Driving  

Adj

Peak Hr 

Adj

Weekend

Shared Parking Demand Summary

Peak Month:  DECEMBER  ‐‐  Peak Period:  3 PM, WEEKEND

WeekdayWeekendWeekday

Project Data
Land Use

Peak Mo 

Adj
Unit For 

Ratio

Estimated 

Parking 

Demand

Peak Hr 

Adj

Peak Mo 

Adj

9



 

    10 

MEMORANDUM  

CONCLUSIONS 
 
Based on the parking analyses provided in the preceding, the following may be concluded: 
 

1. The Mt. Clement development is planned as an integrated mixed‐use project consisting 
of residential and non‐residential components served by a street network featuring urban 
street elements, including on‐street parking. 
 

2. Based on a strict application of  the Essex County Zoning Ordinance,  the proposed Mt. 
Clement mixed‐use development program would require 581 parking spaces. 
 

3. The Applicant proposes to provide a minimum of 395 parking spaces to accommodate 
the proposed mix of uses, representing a reduction of 186 spaces (or 32%) of the required 
site parking. 
 

4. The County’s Zoning Ordinance does not contain parking requirements specific to senior 
adult  housing  or  workforce  (affordable  housing).  The  Institute  of  Transportation 
Engineers  (ITE) and other sources have published data that support significantly  lower 
parking ratios for those land uses. 
 

5. Based  on  published  ITE  peak  parking  demand  ratios,  the  proposed  mixed‐use 
development would generate a peak parking demand of 415 parking spaces. 
 

6. When considering the synergy of the proposed residential and non‐residential uses, the 
Urban Land Institute’s (ULI’s) Shared Parking model results in a total peak parking demand 
of 394 spaces for the overall site.  This overall parking demand calculation supports the 
site’s proposed parking supply. 
 

7. In order  to maximize  the utility of  the proposed parking  supply, all parking  (with  the 
exception of six (6) spaces designated for six (6) senior duplex units) will be unreserved 
for  the  use  of  site  residents,  visitors,  employees,  and  patrons  during  daytime  hours. 
Parking  will  be  limited  to  residential  occupants  and  visitors  during  overnight  hours. 
Enforcement measures will be considered during the zoning and development processes.  
 

8. Designated accessible (i.e., “handicapped”) parking will be provided in accordance with 
state building code requirements. 

 
Questions related to this parking analysis should be directed to Will Johnson at 703.676.3653 or 
at wfjohnson@wellsandassociates.com.  
 
Attachments: a/s 
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