
 

 

Wednesday, May 17th, 2023 
 
Rob Hodges  
Essex County Planning and Zoning Administrator  
Plats Officer/ Subdivision Agent  
202 South Church Lane  
P.O. Box 549  
Tappahannock, VA 22560  
(804) 443‐4329 
 
Subject:  Applicant Response to 4.24.2023 comments and staff reports 
 
Dear Mr. Hodges, 
 
This letter is in response to the comments received on April 24th, 2023 as well as the staff reports and questions provided 
during the April 11th and April 26th meeting with Mr. Hodges.     We have been requested by staff to clarify our March 2nd 
application request.   To not be duplicative, we have summarized the comment responses into attached FAQ document. 
 

Application Request 
 
We are requesting the Planning Commission to recommend and Board of Supervisors to approve: 

 The rezoning of Parcel 36 43 from B‐1 to PUD 

 Preliminary Site Plan with all waiver and special exceptions as noted  in Preliminary Site Plan and Special Waivers 
dated May 5th, 2023 

 
Please utilize  the  following documents as our application:   1) March 2nd  submission; 2) May 5th amendment and 3)  this 
supplemental May 17th response as our package. 
 
At  the  recommendation  of  County  staff  provided  in  its April  24th  letter, we  are  removing  the  request  for  the Housing 
Revitalization  Legislation  and  access  to Water/Sewer  from  the  above‐referenced  applications.   We will  submit  separate 
applications directly to the Board of Supervisors for approval of those items. 
 

Project Summary 
  
We have presented the proposed development “Essex Point at Mt Clement”.  The development is a planned community with 
housing, commercial and community space that will be impactful and transformative to the County.   The project is a new 
mixed‐use development that focuses on making a positive  impact on the  lives of Essex County residents, with a focus on 
healthcare,  wellness,  education,  and  housing.   The  proposed  uses  a  include  55+  retirement  community,  centralized 
wellness/community  services  hub,  workforce  housing,  commercial  and  retail.    The  site  development  program  on  the 
Preliminary  Site  Plan  depicts  approximately  176,556  gross  square  feet  of  residential  uses;  64,737  gross  square  feet  of 
commercial/retail uses; 14,307 gross square feet of community center uses; and 1,194 retail drive‐thru. 
 
This proposal is consistent with the recommendations of the Comprehensive Plan and advances its goals.  The subject site is 
located within the Development Service District area of the Comprehensive Plan.  This plan area is designated for near‐term 
development to allow for growth to be  located  in close proximity to the Town of Tappahannock and preserving the rural 
character of areas of the County located farther from the Town.   

 
One of the specific recommendations for the Development Service District is that the Planned Unit Development (PUD) zone 
be used as a vehicle for this development.  Indeed, the property’s existing B‐1 zoning cannot accommodate the mixed‐use 
nature of development called for by the Comprehensive Plan.   

 



 

 

The applicant’s submitted materials provide significant additional information regarding compliance with the Comprehensive 
Plan.  
 
  

Key Components  
  

 Workforce Housing – 48‐units that will be part of an active mixed‐use community with a mixture of commercial and 
housing facilities. The proposed units are workforce housing, marketing towards teachers, healthcare workers, law 
enforcement, municipal and county employees, and other human‐service employees.   

 Wellness Spaces – Ground level commercial space of 20,829 gsf.   The ground level commercial space is targeting 
community‐centric retail.  We envision spaces for wellness providers that can support health, education, and service 
providers.      Included  in our ground  level commercial space, we have an Expression of  Interest  from a proposed 
anchor tenant, YMCA.  YMCA’s Expression of Interest includes Express YMCA and Child Development Center with 
Before and After School Program. 

 Learning Facility – 6,261 gsf – Proposed YMCA Childcare Development Center w/Before and 
After School Program, Indoor/Outdoor Playground area, and Sylvan Learning Center 

 Fitness Center  ‐ – 11,400  gsf  ‐  Proposed  YMCA  Fitness Center  including  group  exercise, 
wellness center, fitnasium area (basketball/pickleball), rehab space, and child watch. 

 Emergency Services Office – 311 gsf 

 Retirement Community – 91‐units that will be an active amenity‐rich  lifestyle retirement community for seniors 
(age restricted 55+ independent living).  Amenities include convenience store, bike storage, pet spa, telehealth area, 
library, great room, club room, terrace, game/activity room, outdoor seating, terrace, putting green, etc. 

 Community Center – 14,307 gsf of innovative and “state of the art” community center with both indoor and outdoor 
facilities that can be utilized by any member and/or organization in the community.  Our indoor facilities will have a 
capacity of 400 people.     We envision the community center to be a space where meetings, seminars, trainings, 
children’s activities, events, graduations, concerts, weddings, seasonal festivals, pop‐up shops, retreats, etc. can be 
held.  The outdoor public space will comprise of terrace, amphitheater, main street, and walking/bicycle trails.  Our 
amphitheater space will have capacity of 125 people. 

 Commercial/Retail – Commercial building with 45,102 gsf inclusive of ground level commercial space of 14,390 gsf; 
29,518 gsf additional commercial space and 1,194 gsf of retail drive‐thru.   We envision both  local, regional, and 
national community‐centric tenants.   We have the flexibility to have smaller spaces so that  local retailers and/or 
small businesses will have access to the space as well.   

 

Background and Vision 
  
This proposed development is the culmination of long‐term family ownership of approximately +/‐ 47 acres in Essex County, 
since 1878.   The Harris Family commitment to the area started in the 19th century with Thomas Croxton Harris (my great‐
great grandfather) and  continues  through generations  to  the present day. Our  family has not only owned  land but  run 
numerous long‐standing businesses over the years.  
 
This deep‐rooted family that has been building and investing in this community for almost two centuries.  Our story began 
with  Thomas Croxton Harris who operated  a  small  store  and horse business; his daughter Virginia  F Harris owned  and 
operated a successful Bray’s Fork restaurant, convenience store and service station.  In addition, she owned and operated a 
Greyhound bus station, operating as  the only Black owned agent  in  the state at  that  time.   Lastly, his grandson Thomas 
Caldwell Harris was a serial entrepreneur and visionary.   He took over the ownership of the elder Thomas’ store and his Aunt 
Virginia’s Bray’s Fork Service Station.   Then would go on to open the Harris Family Drive‐in,  landscaping business, electric 
motor repair service, and Store‐Tel mini storage facility.   The Store‐tel mini storage is still run to this day, by his son Ira Harris.   
His daughter Landowner  (June Monterio) and granddaughter Developer/Sponsor  (Shiree Monterio) are proposing a new 
planned community in Virginia (rural area).   
 



 

 

Our development plan is a vision inspired by and contributed to by many generations from the past and generations to come. 
Our family has a long‐standing footprint in Essex County, specifically in the Brays Fork area. We look forward to continuing to 
create a "place" and impact lives in a positive and sustainable way.   We see this project as the initial phase of a larger “Brays 
Fork Revitalization Project”.    
 
  Our site is in Essex County; just outside of the town of Tappahannock adjacent to the VCU Health Regional Hospital.   This 
vision will bring a vibrant community that will sit at Bray’s Fork, the crossroads of two major thoroughfares, Route 17 and 
Route 360.    
 
As  long‐term  owners,  we  will  remain  as  the  owner/operators  of  the  community  and  will  hire  experienced  property 
management firms that will “maintain and enforce” strict rules and regulations.   As described above, our family has been 
active as community leaders and business owners for almost two centuries and we are committed to build on our legacy and 
remain active and impactful members of the community.  This project is not just a brick and mortar or a way to make a quick 
dollar, but it is the family coming back to do “good” on the land and legacy that our family with deep‐roots work so hard to 
build.  We are committed to this legacy and doing  as our previous generations would have wanted us to do ‐ use the land in 
a way that will serve, benefit, and strengthen the community that they loved and served. 
 
 

 Process Timeline 
  
Below provides a timeline of the efforts during this process.  Full application packages meeting statutory requirements for 
these applications and prepared for staff review were submitted to staff on December 29, 2022 and March 2, 2023. 
 

 General Development Plan Submitted to Zoning Administrator – September 27th, 2022. 

 Presentation to Planning Commission – November 1st, 2022. 

 Official Re‐zoning and Preliminary Site Submission to Zoning Administrator – December 29th, 2022. 

 Received comments back from Zoning Administrator – January 10th, 2023. 

 Resubmission of Package to Zoning Administrator – March 2nd, 2023. 

 Acceptance of Resubmitted Package & notified May Planning Commission from Zoning Administrator – March 15th, 2023. 

 Zoning Administrator received hard copies for PC, BOS, & County Administrator of submission – March 24th, 2023. 

 Requested confirmation of May Planning Commission – April 4th, 2023. 

 Informed of no public hearing date – April 5th, 2023. 

 Received written comments from Zoning Administrator – April 24th, 2023. 

 VDOT response comment letter to Zoning Administrator – May 5th, 2023. 

 Submission response to Zoning Administrator – May 17th, 2023. 
 
Let us know if you have any questions and/or concerns. 
 
Thank you, 
 
Shiree C Monterio 
7 and M Development LLC 

 

June C Monterio 
Landowner 
 
Encl:   FAQ 

Comprehensive Plan Excerpts 
Support Letters 
Governor’s Office Press Release 
VDOT Letter 



 

 

FREQUENTLY ASKED QUESTIONS 
 
 

1. How will the community benefit from this proposal? 
The  community will bring  social  services,  community  space  for  activities, housing,  commercial  space  to  attract 
businesses, additional jobs, increased local revenue/resources, and create a place for the community to gather. 

 
2. How can the County be assured that we will bring what we are proposing (short term and long term)? 

As long‐term owners, we will remain as the owner/operators of the community and will hire experienced property 
management  firms  that will  “maintain  and  enforce”  strict  rules  and  regulations.     Our  family  has been  active 
community leaders and business owners for almost two centuries and committed to build on our legacy and remain 
active and impactful members of the community.  This project is not just a brick and mortar or a way to make a quick 
dollar, but it is the family coming back to do “good” on the land that our family with deep roots has worked so hard 
to build.  We are committed to creating a legacy to do as the previous generations would have wanted us to do ‐ use 
the land in a way that would serve, benefit, and strengthen the community that they loved and served.   We will 
have a physical office and presence in Essex County that will be able to have direct oversight of the management 
company.  The family is committed to not selling nor turning over ownership control to any ownership outside of 
the family. 
 
As outlined in Zoning Ordinance, the approval will be subject to a number of proffered conditions that will outline 
the parameters of what is acceptable under the approval.   If anything related to the development changes in a way 
that is inconsistent with the proffers, then as the applicant, I will be required to amend my application and return to 
the Planning Commission and Board of Supervisors.    
 
Further, approval of this rezoning is not the final step in the process.  It includes a Preliminary Site Plan, which is the 
first of several steps.   We will be required to undergo review by the County for each subsequent step in the process: 
Final Site Plan, Building Permit, and Certificate of Occupancy.  In each of those steps, the County will review the plan 
to ensure that we are staying within the bounds of our conditions. 

 
3. Who is the market population you are marketing towards? 

Our workforce housing units will be marketed to the existing and future working individuals and families (teachers, 
firefighters, police officers, nurses, social workers, etc.).   Our goal is to ensure that the hard‐working individuals and 
families  in  these  important professions  can have affordable  rent and  remove barriers by  reducing  cost burden.  
Income qualifications will be in place from the beginning of operations to ensure the individual or family will be able 
to afford  the  rent and won’t  cause  the  family  to be  cost burdened.   An  individual or  family will need  to meet 
evaluation criteria checks such as credit, criminal, etc.  As the long‐term owners/operators, we will work closely with 
property management to create and/or ensure implementation. 
 
This project  is  in alignment with many of the Commonwealth’s priorities and  initiatives.   As an example,  in 2022 
Governor Youngkin announced his “Make Virginia Home” Plan which promotes increasing the supply of attainable, 
affordable, and accessible housing.   This plan focuses on utilizing land to increase the supply of workforce housing 
which will spur economic growth.   We encourage the County to see this as a great example that can be promoted 
to do exactly what the Governor is calling for.   Attached is a press release from Governor Youngkin’s office. 
 
The retirement community is an age‐restricted 55+ independent living community for seniors.  Our goal and plan is 
to ensure that seniors have housing where they can age gracefully and within a community that  is supportive as 
neighbors and with services surrounding them. 

 
4. How will we ensure the retirement community will be for seniors? 

The retirement community will ensure that  it will be age restricted based on the Fair Housing Act’s “Housing for 
Older Persons” Exemptions.  The management documents will outline the guidelines and qualifications of the age 
restriction. 



 

 

 
5. How is this community different from the other communities in Essex County? 

The distinguishing factors between our community and the other communities in Essex County is that: 

 Our community is more than just housing.  Our buildings have lot of amenities and amenity spaces offered 
to the residents to ensure that this creates and fosters a “environment of community” and not just a place 
to sleep.   

 We are bringing a large concept to the county and region that are a mixture of uses that create more active 
communities and give residents a sense of pride in where they live.  Our uses are focused on making for a 
better and stronger County. 

 Many  of  the  existing  housing  complexes  that we  have  been  compared  to  provide  subsidized  housing 
through rental subsidy programs.     Where we believe that  is truly needed housing and those  individuals 
should not be discriminated against or excluded  from having  the opportunity  to have  safe and decent 
housing options,  there  is no  rental subsidy as part of our development plan, and we are not providing 
subsidized housing.  The County staff have expressed a concern of residents moving from any of the existing 
communities to our community.  We do not foresee this as a concern because the individuals and families 
that live in these other communities would not be able to afford to pay the rent and live at our community 
without rental subsidy.  Since our development does not have rental subsidy, then those individuals would 
not qualify. 

 Our mixture of uses will attract new businesses and provide much needed space for service providers to 
have facilities to be able to provide their services to the County. 

 
6. How will you impact water/sewer infrastructure? 

As outlined in our May 2nd narrative, the development will have no negative and adverse impact on the water/sewer 
system.   Our development will require approximately 51,000 GPD from both water and sewer services.    It  is our 
understanding that there is a contract dated October 21st, 1997, between the Town and the County.   In a separate 
request we will request access to the capacity with Essex County for water/sewer. 
 
The Zoning Administrator has asked about how this project will move forward if water and sewer are not provided 
to our  site by  either  the County or  Town.      This  issue  is  the  subject of  a  separate  application  to  the Board of 
Supervisors,  and  the  applicant  has  demonstrated  through  significant  evidence  and  analysis  that  the  proposed 
development will not have an adverse impact on water and sewer systems.  

 
7. What is your financing structure; we need assistance understanding the structure?  What methodology is being used 

to determine any restrictions? 
 Financing structures for these types of developments are by their nature complicated.   While we appreciate the 
desire  to understand  the  intricacies of how  this will come  to  fruition,  it  is not within  the purview of  the Zoning 
Administrator or County to take a position on our financing structure.  As required by the Zoning Ordinance, we have 
provided a description regarding  the  impact of  timing considerations and potential construction start date.   The 
review  of  our  current  application  and  future  applications  should  be  based  upon  the  recommendations  and 
requirements of the Zoning Ordinance, Comprehensive Plan, and other County codes and policies.    
 
Nevertheless, we  can  confirm  that  our  lender has provided  a  letter  stating  support  and  confirmation  that our 
submission  is aligned with the requirements and priorities of the financing agency.   As we stated, we have been 
diligently working with our lenders and investors and will be able to proceed after we have received our rezoning. 
 
Management documents will outline  the methodology  for  income qualification and our  lender and  investor will 
monitor for ongoing compliance. 

 
8. How will this community impact the Department of Social Services? 

Our application demonstrates that we will not have a negative impact on the Department of Social Services and their 
resources.   As we will have minimal overlap based on  income  levels and anticipate  likely no overlap because the 
minimum income level to afford the rent does not qualify for DSS services. 



 

 

 
The proposed development will in fact have a demonstrably positive impact on the County based on the services 
and  resources  that can be brought  to  the County.   Our plan  is  to provide wrap around services  to not only  the 
residents who live in our development but also to other residents of the County through local partnerships.  It is our 
hope that the resources we are providing will assist  individuals and/or families such that there will be a reduced 
need for services and burden on the Department of Social Services. 

 
9. Why should the county consider doing this concept on your land versus other parcels in the Town or County? 

In  the  2015  Comprehensive  Plan  designated  our  land  in  the  Development  Service  District.    These  areas  are 
designated  for  the  purpose  of  near‐term  development.    To  highlight  a  few  of  the  goals  and  purposes  for 
Development Service District in the Comprehensive Plan include: 

 “Where growth can be most cost effectively supported” 

 “Most suitable area for new population growth” 

 “Existing or planned transportation system that can accommodate the movement of people and goods” 

 “Sewer and water  facilities  that can  service development at greater  residential densities or can  service 
industrial and commercial uses” 

 “Where  the County  and  Town will plan  to provide  infrastructure  and will work with  the development 
interests of the County to ensure provisions are met” 

 “Where public benefits in the form of highway improvements, provision of affordable housing, provision of 
parks, provision for sites appropriate for construction of needed community facilities, are provided as part 
of the development approval process in exchange for higher densities.” 

 “Higher residential densities or mixed use will be permitted only in such areas of the development district 
where  infrastructure  in  the  form of  sewer, water,  and  transportation  systems would not be  adversely 
impacted or could be accommodated within a defined geographic cell” 

 
 
 
 
10. As a member of the Planning Commission and Board of Supervisors, how should I evaluate the re‐zoning and site 

plan request? 
Decisionmakers  should  evaluate  the  present  requests  based  upon  the  recommendations  of  the  adopted 
Comprehensive Plan and Zoning Ordinance.  

 
As  stated  in  this  document  and  throughout  the  applicant’s  materials,  the  subject  site  is  located  within  the 
Development Service District of the Comprehensive Plan.  This plan area is designated for near‐term development 
to allow for growth to be located in close proximity to the Town of Tappahannock and preserving the rural character 
of areas of the County located farther from the Town.   

 
One of the specific recommendations for the Development Service District  is that the Planned Unit Development 
(PUD)  zone  be  used  as  a  vehicle  for  this  development.    Indeed,  the  property’s  existing  B‐1  zoning  cannot 
accommodate the mixed‐use nature of development called for by the Comprehensive Plan.  

 
While there have been a number of questions from the staff related to ancillary questions about the site – such as 
the details of financing, why other site have not been chosen, etc. – those issues are not relevant to the review of 
the project in light of adopted County law and policy.  

 
11. How has the community reacted to Essex Point at Mt Clement? 

The community has been extremely enthusiastic about this coming to the County.   It has been expressed that our 
vision and concept  is exactly what  the County needs.   We are providing missing housing options,  fitness  space, 
childcare and learning facilities, and much needed community spaces.  This will allow the County to grow and sustain 
in the long‐term. 
 



 

 

As of today, we have written letters of support from the YMCA of the Virginia Peninsulas, Essex County Economic 
Development Authority, Essex County School Superintendent, and Virginia Housing.  Enclosed are those letters of 
support. 

 
12. What is the justification for Housing Revitalization Designation Area legislation? 

As outlined in our May 2nd narrative, we will request that the Board of Supervisors adopt the proposed resolution 
for Revitalization area.  

 
However, this will be made through a separate request directly to the Board of Supervisors and separate from this 
application.  The staff has expressed concern that this will require Comprehensive Plan amendment or affect Census 
Tracts.   As previously communicated, this will does NOT require Comprehensive Plan amendment nor affect any 
current or future designations.   The legislation is a statutory requirement to finance mixed use, mixed income deals.  
The resolution is a “resolution is a statutory prerequisite for Virginia Housing to finance a mixed use, mixed income 
(MUMI) deal.  Virginia Housing derives its legal authority to finance such transactions from § 36‐55.30:2 of the Code 
of Virginia.”   As stated in the code, the § 36‐55.30:2.A of the VA Code states the Resolution is “[f]or the sole purpose 
of empowering the HDA to provide financing…”.  Also, as outlined in the Virginia Housing’s qualified allocation plan 
(QAP) for awarding tax credits outlines the additional points for revitalization areas and the basis boot for 9% deals 
during the competitive process. 
 
 
We appreciate your attention to these responses, and we look forward to hearings before the Planning Commission 
and Board of Supervisors. 

 






























