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CITY OF SNELLVILLE 
DEPARTMENT OF PLANNING & DEVELOPMENT 

MAYOR AND COUNCIL 
 

CASE SUMMARY 
August 26, 2024 

 
 
CASE NUMBER:  #CIC 24‐01 
 
REQUEST:  Change in Conditions 
     
LOCATION:  3491 Rosebud Road, Snellville, Georgia 
 
SIZE:  5.58± Acres  
 
TAX PARCEL:  R5094 327 
 
CURRENT ZONING:  RO (Residential for Older Persons) District 
 
CURRENT FUTURE LAND 
USE MAP DESIGNATION:  Residential –Low Density 
 
DEVELOPMENT/PROJECT:  21‐Lot (Age Restricted 55+) Single‐family (Detached) 

Residential Subdivision 
 
PROPERTY OWNER:  Ballantry PMC Summit Chase, LLC 
  Atlanta, Georgia 30339 
 
APPLICANT/CONTACT:  John D. Gaskin, VP Land Acquisition 

Patrick Malloy Communities 
4770 S. Atlanta Road, Ste. 100 
Atlanta, Georgia 30339 
770‐319‐5258 
John.Gaskin@PMCommunities.com 

 
RECOMMENDATION:  Approval with Conditions  
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CITY OF SNELLVILLE 
DEPARTMENT OF PLANNING & DEVELOPMENT 

MAYOR AND COUNCIL 
 

CASE ANALYSIS 
August 26, 2024 

 
 
 
TO:  The Mayor and Council 
 
PUBLIC HEARING DATE:  August 26, 2024 
 
FROM:  Jason Thompson, Director 
  Department of Planning and Development 
 
CASE NUMBER:  #CIC 24‐01 
 
 
 

FINDINGS OF FACT: 

The Department of Planning and Development has received application from John Gaskin, VP 
Land Acquisition, Patrick Malloy Communities  (applicant)  representing Ballantry PMC Summit 
Chase, LLC (property owner) requesting a Change in Conditions from the 4‐26‐2021 Mayor and 
Council approved rezoning and concurrent variances and conditions (Case #RZ 21‐02) for a 5.58± 
acre  tract of  land,  formerly  serving as  the  tennis  court  recreation area  for  the Summit Chase 
Country  Club,  from  RS‐180  to  RO  for  a  21‐lot  age  restricted  (55+)  single‐family  detached 
residential subdivision located at the intersection of Rosebud Road and Temple Johnson Road, 
3491 Rosebud Road, Snellville.  

This 5.58± acre 21‐lot tract is adjacent to a larger 75.29± acre 257‐lot tract (see case #CIC 24‐02) 
for a combined total of 278 single‐family (detached) home sites in the Soleil Summit Chase, a 55+ 
active adult community currently under construction having received plat approval for Phase I‐A 
and Phase I‐B on 1‐9‐2024 and 4‐23‐2024 with several model homes having been completed. 



#CIC 24‐01 – Soleil Summit Chase – 5.58± Acres at Rosebud Road and Temple Johnson Road, 3491 Rosebud Road, Snellville, Georgia 
Page 3 of 9 

REQUEST:  

The applicant  is  requesting a Change  in Conditions  to  the  following  two conditions  that were 
approved by the Mayor and Council on 4‐26‐2021 for rezoning case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 
2021‐10: 
 

1. Modify Conditions 17 (a), 17(b), and 17 (c) of the approved rezoning ordinance to remove 
the required Architectural Design Standards as stated in this Ordinance and replace with 
the Soleil Summit Chase Community Plan Book, last revised May 28, 2024. 
 

2. Modify Condition 8 of  the approved rezoning ordinance to read as  follows: The Home 
Owners Association shall be responsible tor requiring Homeowners to assume exterior 
maintenance of  individual  residences  including, at a minimum, painting exteriors on a 
rotation  not  to  exceed  Ten  (10)  years  through  provisions  outlined  in  Declaration  of 
Protective Covenants, Conditions, Restrictions and Easements. Such document shall be 
duly  recorded.  The  Home  Owners  Association  shall  have  the  ability  to  enforce  the 
provision through Liens, Fines and in extreme conditions assume the responsibility and 
seek financial relief against the Homeowner. 
 

PLANNING DEPARTMENT ANALYSIS: 

Condition #17 of the 4‐26‐2021 Approved Rezoning 
 
The 4‐26‐2021 approved rezoning Condition #17 states, “With the exception of the ‘High Visibility 
Lots’  in  Condition  #5,  the  approved  architectural  plans  shall  at  a minimum be  subject  to  the 
following Architectural Design Standards:  

a.  Forty‐five percent (45%) of the units shall have a front façade composed of cedar shake 
accent with three‐foot (3’) masonry/brick water table. Side and rear elevations shall be 
constructed of stained/painted cedar shake and/or cement board siding. 

b.  Forty‐Five percent (45%) of the units shall have a front façade composed of cedar shake 
accent with thirty percent (30%) brick/masonry accent. Side and rear elevations shall be 
constructed of stained/painted cedar shake and/or cement board siding. 

c.  Ten percent (10%) of the units shall have a front façade of cedar shake with seventy 
Percent (70%) brick/masonry. Side and rear elevations shall be constructed of 
stained/painted cedar shake and/or cement board siding.” 
 

The  applicant  is  requesting  to  remove  the  Architectural  Design  Standards  as  stated  in  the 
paragraphs (a)(b) and (c) above and instead replace with the elevations and materials depicted 
in the Soleil Summit Chase Community Plan Book,  last revised May 28, 2024. The applicant  is 
requesting a similar request for the 75.29± acre tract (Case #CIC 24‐02). 
 
In order to maintain consistency with the overall development including both the 75.29± acre 
and 5.58± acre tracts, this condition is a carryover from the 6‐10‐2019 approved rezoning and 
conditions and variances for the 75.29± acre tract that obtained rezoning approval prior to the 
2021 rezoning for the smaller 5.58± acre tract.  
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The applicant contends that, “The original zoning cases placed a set of Architectural conditions 
on the project that spelled out front facade and siding requirements. The applicant has since 
developed an Architectural portfolio specific to this project that defines in much greater detail 
the specific materials, styles, square footages of the homes within the portfolio. The applicant 
has restricted the community to the homes shown in the Portfolio that has been submitted to 
the City as part of this application. The applicant believes that approving a Change in this 
condition will provide homes with exteriors superior in materials and finish than the original 
zoning condition requires and would approve at one time the entire builder portfolio that would 
help streamline the time City of Snellville Staff would spend in reviewing plans for permitting.” 

 
While the Plan Book shows use of painted horizontal cement siding on 100% of the left and right 
side elevations and rear elevations for all nine model floor plans, the Plan Book shows the front 
elevations consisting of a variety of materials including horizontal cement siding, shake siding, 
board & batten, and brick veneer with either a 3‐foot high masonry brick or stone watertable as 
summarized in Table 1.0 – Front Elevation Exterior Material Type below. 

 
TABLE 1.0 – FRONT ELEVATION EXTERIOR MATERIAL TYPE 

MODEL 
FLOOR PLAN  ELEV A  ELEV B  ELEV C  ELEV D 

AUBURN 
Horizontal Siding and 

Board & Batten 
w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Brick Watertable 

Horizontal Siding 
w/Brick Watertable 

Brick Veneer  
w/Brick Watertable 

DENTON 
Horizontal Siding and 

Board & Batten 
w/Stone Watertable 

Horizontal Siding and 
Board & Batten 

w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer and 
Shake Siding 

w/Brick Watertable 

EDISON 
Horizontal Siding and 

Board & Batten 
w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding and Board & 

Batten 
w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding and Board & 

Batten  
w/Brick Watertable 

Brick Veneer and 
Shake Siding 

w/Stone Watertable 

JEFFERSON 
Horizontal Siding 

w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding and Board & 

Batten 
w/Brick Watertable 

Brick Veneer 
w/Brick Watertable 

Brick Veneer and 
Shake Siding 

w/Stone Watertable 

MONTROSE 
Horizontal Siding and 

Board & Batten 
w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer 
w/Brick Watertable 

Brick Veneer, Shake 
Siding, and Stone 

w/Stone Watertable 

PEARSON 
Horizontal Siding 

w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer and 
Board & Batten 

w/Brick Watertable  

Brick Veneer 
w/Stone Watertable 

TIFTON 
Horizontal Siding and 

Board & Batten 
w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer and 
Board & Batten 

w/Brick Waztertable 

Brick Veneer 
w/Stone Watertable 

WESLEY 
Horizontal Siding 

w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer and 
Board & Batten 

w/Brick Waztertable 

Brick Veneer and 
Shake Siding 

w/Stone Watertable 

WESTON 
Horizontal Siding 

w/Brick Watertable 

Horizontal & Shake 
Siding 

w/Stone Watertable 

Brick Veneer and 
Board & Batten 

w/Brick Waztertable 

Brick Veneer and 
Shake Siding 

w/Stone Watertable 
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Roofing  materials  consist  primarily  of  asphalt  shingles  with  accents  of  standing  seam metal 
roofing on various elevations of the nine model floor plans. 
 
The Plan Book also contains eight (8) exterior color schemes as shown on sheets DS1.1, DS1.2, 
DS1.3, and DS1.4, showing the color schemes for: roofing (shingles), gutters and downspouts, 
horizontal siding, garage door, shakes and vertical board & batten, trim, columns, front door and 
shutters.  
 
Condition #8 of the 4‐26‐2021 Approved Rezoning 
 
The 4‐26‐2021 approved rezoning Condition #8 states, “The Homeowners' Association shall be 
responsible  for  the  exterior  maintenance  of  individual  residences  to  include,  at  a  minimum, 
painting of the exteriors on a rotation not to exceed ten (10) years.” 
 
The applicant is requesting to modify the language in the condition to read as follows:  
 

Condition #8. The Home Owners Association shall be responsible for requiring Homeowners 
to assume exterior maintenance of individual residences including, at a minimum, painting 
exteriors on a rotation not to exceed Ten (10) years through provisions outlined in 
Declaration of Protective Covenants, Conditions, Restrictions and Easements. Such 
document shall be duly recorded. The Home Owners Association shall have the ability to 
enforce the provision through Liens, Fines and in extreme conditions assume the 
responsibility and seek financial relief against the Home Owner. 

 
The applicant contends that, “All homes in the Community are Fee Simple and Owned by the 
individual home owners‐ nothing other than the amenity is owned by the HOA or community as 
a whole. The applicant has a standard provision in the Covenants of all other Age Restricted 
Communities that require the Home Owner‐not the HOA‐ to repaint at least once every 10 
years. The HOA will enforce this provision and condition if approved. Typically our HOA notifies 
individual home owners of any need of exterior maintenance if signs of wear or negligence 
appear. Typically all home owners in our other Age Restricted Homes repaint about every 3 
years‐ without the HOA having to notify them.” 
 
The language in the revised condition still requires that the exterior elevations of the individual 
houses  be  painted  on  a  rotation  not  to  exceed  10‐years;  however,  enforcement  of  the 
requirement now falls on the HOA, which  is typical  language  in the Declaration of Covenants, 
Conditions, and Restrictions common to these master‐planned HOA communities. 

CONCLUSION AND STAFF RECOMMENDATION: 

In conclusion, the Department of Planning and Development recommends the following actions: 
 

A. APPROVAL  of  the  request  to  modify  the  language  in  Condition  17  of  the  4‐26‐2021 
rezoning Case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 2021‐10 to read as follows: 
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Condition 17. With the exception of the ‘High Visibility Lots’ in Condition #5, exterior 
elevations shall be constructed in general accordance with the elevations and 
materials depicted in the Soleil Summit Chase Community Plan Book, last revised May 
28, 2024, attached hereto as Exhibit “B” and incorporated herein by reference. 
 

B. APPROVAL  of  the  request  to modify  the  language  in  Condition  #8 of  the  4‐26‐2021 
rezoning, Case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 2021‐10 to read as follows: 
 
Condition 8. The Home Owners Association shall be responsible for requiring 
Homeowners to assume exterior maintenance of individual residences including, at a 
minimum, painting exteriors on a rotation not to exceed Ten (10) years through 
provisions outlined in Declaration of Protective Covenants, Conditions, Restrictions 
and Easements. Such document shall be duly recorded. The Home Owners Association 
shall have the ability to enforce the provision through Liens, Fines and in extreme 
conditions assume the responsibility and seek financial relief against the Home Owner. 
 

 
The  recommendations  above  are  subject  to  the  attachment  of  the  following  recommended 
Conditions: 
 

1. All other variances and conditions not amended by action of approval for #CIC 24‐01 as 
originally approved on 4‐26‐2021 for rezoning Case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 2021‐
10, attached hereto as Exhibit “A” and incorporated herein by reference shall remain in 
full‐force and effect. 
 

2. Actions  approved by  the Mayor  and Council  for  #CIC  24‐01  shall  be published on  the 
approved and recorded Final Plat. 

 
 
PLANNING COMMISSION REPORT: 
 
The  Planning  Commission  held  a  duly  advertised  public  hearing  on  the  rezoning  change  in 
conditions application for Case #CIC 24‐01 at the July 23, 2024 7:30 p.m. Regular Meeting of the 
City of Snellville Planning Commission. 
 
Following public comments made during the regular meeting, by a unanimous vote of (4‐0), the 
Planning  Commission  voted  to  APPROVE  #CIC  24‐01:  a)  request  to  modify  the  language  in 
Condition 17 of the 4‐26‐2021 rezoning Case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 2021‐10 to read as 
follows: 

 
Condition 17. With the exception of the ‘High Visibility Lots’ in Condition #5, exterior 
elevations shall be constructed in general accordance with the elevations and 
materials depicted in the Soleil Summit Chase Community Plan Book, last revised May 
28, 2024, attached hereto as Exhibit “B” and incorporated herein by reference. 
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And, b) request to modify the language in Condition #8 of the 4‐26‐2021 rezoning, Case #RZ 21‐
02 and Ordinance No. 2021‐10 to read as follows: 

 
Condition 8. The Home Owners Association shall be responsible for requiring 
Homeowners to assume exterior maintenance of individual residences including, at a 
minimum, painting exteriors on a rotation not to exceed Ten (10) years through 
provisions outlined in Declaration of Protective Covenants, Conditions, Restrictions 
and Easements. Such document shall be duly recorded. The Home Owners Association 
shall have the ability to enforce the provision through Liens, Fines and in extreme 
conditions assume the responsibility and seek financial relief against the Home Owner. 
 

The  recommendations  above  are  subject  to  the  attachment  of  the  following  recommended 
Conditions: 
 

1. All other variances and conditions not amended by action of approval for #CIC 24‐01 as originally 
approved on 4‐26‐2021 for rezoning Case #RZ 21‐02 and Ordinance No. 2021‐10, attached hereto 
as Exhibit “A” and incorporated herein by reference shall remain in full‐force and effect. 
 

2. Actions approved by the Mayor and Council for #CIC 24‐01 shall be published on the approved 
and recorded Final Plat. 
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EXHIBIT “A” 
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EXHIBIT “B” 

 

SEE 

SOLEIL SUMMIT CHASE PLAN BOOK, LAST REVISED MAY 28, 2024 

 


