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CITY OF WEST LAKE HILLS, TEXAS
MINUTES OF A ZONING & PLANNING COMMISSION (ZAPCO) REGULAR MEETING

Wednesday, September 1, 2021 at 3:00 PM

1.  Call to Order. Chairman Robert Meisel.

With a quorum present, Vice­Chairman Jim Pledger called the 
meeting to order at 3:00 p.m.
Members in attendance were Vice­Chairman Jim Pledger, 
Commissioners Laurie Maccini, Karen Bartoletti and James 
Vaughan.  Chairman Robert Miesel and Commissioner Bill 
Harwell were absent.

2.  Consent Agenda The following items are considered to be self­explanatory by the 
Commission and will be enacted with one motion. There will be no separate discussion of 
these item/s unless a Commission Member or citizen so requests. 



MINUTES OF A ZAPCO PAGE 2
REGULAR MEETING

3.  Land Use 0 Wildcat Hollow ­ A proposed subdivision to be known as Wildcat Hollow 
Subdivision, consisting of eight (8) single­family residential lots described as Abstract 75 
503 Bonham AD, 12.306 acres (West Lake Hills Code, Chapter 36 – Subdivisions).  
Applicant Wes Wigginton. 

Director Grundman:  Staff report given.  Staff Recommendation:  
Approval  as  presented.

Commissioner Bartoletti:  I apologize in advance.  When you look 
at  what  is  proposed  and  what  came  before,  they  are  really 
different.   Is  the  staff  confident  that  the  variance  granted  by 
council  is still a valid variance and the council will  stand behind 
that?

Director Grundman:  I can't speak for how the council will react 
to  the  changes.   The  access  is  the  same  and  the  location  is  the 
same.   They  just  changed  some  of  the  lot  configurations.   The 
nature  of  the  request  hasn't  changed.

Commissioner  Bartoletti:   Is  there  a  code meaning  to  the  terms 
open  spaced  lot?

Director Grundman:  It can never be built on.  The applicant may 
have  more  to  elaborate  on  that.

Commissioner  Bartoletti:   Is  that  somewhere  in  the  plat  notes?

Director Grundman:  We don't  get  a  lot  of  subdivision plats.   If 
you're  concerned  about  the  open  space,  ask  for  clarification.

Commissioner  Bartoletti:   As  I  went  down  Section  36.01.006  I 
found references to restrictions and conditions.  In thinking about 
these open space lots, who has access, who cares for those lots,  if 
you think about it, there should be a document that sets that out.  

Director Grundman:  My understanding  the open space  lots will 
be  maintained  by  the  HOA.   I  would  let  the  applicant  present 
that.

Commissioner  Bartoletti:   A  preliminary  plat  requires 
designation  of  any  easement?  

Director  Grundman:   The  city  can't  regulate  or  enforce  deed 
restrictions.   They  will  be  submitted  with  the  final  plat.

Commissioner  Maccini:   I  appreciate  you  bringing  this  up  and 
being  diligent.

Vice­Chairman Pledger:  It's exactly what we should be thinking.

Commissioner Bartoletti:  It says this section of the proposed plat 
and  site  plan  improvement  data  shall  be  submitted  on  all 
residential  land  use  subdivisions  over  5  acres  and  reviewed  by 
staff before going before the commission and council.  There is a 
lot of stuff in here.  I don't know what that terminology means.  Is 
the  developer  supposed  to  be  providing  that  information  at  this 
point?

Director Grundman:  The preliminary is the layout of the lots and 
then  there's  going  to  be  a  construction  set  that  will  show  the 
improvements,  roads,  drainage,  etc.   The  code  outlines 
requirements  for  septic.   They  are  connecting  to  sewer  so  they 
don't  have  to  show  the  septic.

Presentation  by  Applicant

Wes Wigginton is the applicant.  We'll try to keep this tight.  We 
came before you all for the private access easement.  In the review 
with Ashby we received comments which we have addressed.  I'm 
happy  to  address  some  of  those  questions.  With  relation  to  the 
restrictions, we have a draft and those will be attached as we go 
through  the  process.   After  doing  our  tree  and  topo  survey,  we 
ended up with 8 lots instead of 7.  We had an early meeting with 
city staff and Chief Lacey.  I think we have all the boxes checked 
for  the  requirements  and  we  are  here  for  approval  for  the 
preliminary  plat.   Thank  you  for  your  time.

Public  Hearing

Vice­Chairman Pledger opened the meeting for public comments. 
Hearing none, the public comment section was closed.

Deliberation and Action

Commissioner Bartoletti:  I'm disturbed by the preliminary plat.  
It is true the one that came before us and council, it said 4 or 6.  
The  current  is  6  of  8.   In  terms  of  overall  density,  the  initial 
proposal  talks  about  half  of  this  being  developed.  That was  the 
primary arguments before council.  Now we're looking at 10 with 
6  houses  being  there.   I'm  worry  about  whether  or  not  that 
private road, this subdivision isn't close to me but it is on the end 
of a small narrow road.  The private road doesn't  look like what 
was  approved  by  council.   I  worry  about  a  fire  emergency,  or 
medical  where  vehicles  have  to  get  in  that  subdivision,  this 
variance  was  granted  by  council.

Director Grundman:   I wasn't on  staff when  the access variance 
was  granted.   I'm  looking  at  a  plan  in  the  council  packet. 

Commissioner Bartoletti:  There was a  lot of conversation at  the 
council  meeting.   The  history  is  another  complicated  aspect.  
ZAPCO passed it onto council.  Before that March meeting, there 
was a lot of neighborhood discussions and it was withdrawn.  The 
April  meeting  was  when  it  was  approved.

Wes:  The variance was the private access.  In the process, as long 
as  you  have  the  turnaround  or  hammerhead  works  for  the  fire 
marshal.   Those  are  in  the  current  civil.  We will  be  presenting 
what  meets  current  code  and  what  is  developable  and  what  is 
not.  

Commissioner  Bartoletti:   I  could  be  wrong  on  this  but  I'm 
positive  council  approved  a  private  road  in  the  April  meeting.  
Chris Gunter spoke and agreed there would be a turnaround on 
that  private  road.   I  think  it  can  be  answered  by  council.

Wes:  We received an e­mail that confirmed what was approved.  
It  was  private  versus  public.

Vice­Chairman Pledger:  I recall conversations on how important 
it was  to  have  the  turnaround.   There were  comments  from  the 
public.  Ashby, can you enlighten us on what council signed off on 
what  was  approved?

Director  Grundman:   Council  voted  to  approve  a  private  vs. 
public street.   The approval letter references that.  I got an e­mail 
from  Mike  Lacey  that  it  conformed  to  the  fire  code.

Commissioner  Bartoletti:   I  do  think  there  is  a  difference  from 
what conforms to code and what council was looking at when they 
approved  the  variance.   I'm  relying  on  what  transpired  at  the 
council meeting.  All this is a question for council.  We don't have 
the  stuff  that  is  required  under  code.   It  has  resulted  in  the 
neighbors  not  being  engaged  in  this  process.   From  another 
standpoint,  that's  just  one  more  thing  floating  around  that 
bothers  me.

Vice­Chairman  Pledger:   I  appreciate  the  points  that  you've 
made.  There were folks concerned about fire issues and I'm more 
comfortable that we've gotten feedback from the fire department 
that  confirms  the  road  configuration  meets  code  requirements.  
Whether that is viewed by the folks expressing concerns, they still 
have  the  opportunity  to  address  that with  council.   I  agree with 
you  that  it  is  just  disconcerting  finding  out  some of  this  stuff  at 
this  point.

Commissioner  Vaughan:   There  is  no  opportunity  to  address 
concerns?

Director Grundman:  In order to stay in the statutory guidelines, 
we had  to have  this  special meeting.  The  time  started when  the 
application  was  accepted.

Vice­Chairman Pledger:  Even if it was accepted incomplete?  We 
have to prevent that in the future.  Is the road that goes through a 
one­way  road?

Wes:  Wildcat Hollow is a private access easement off of Terrace 
Mountain.

Commissioner  Bartoletti:   The  private  road  runs  from  that 
extension  to Terrace Mountain.  There  is  a not  a  legal  easement 
for  right­of­way.   There  is  only  one  way  out  of  that  place.

Wes:   Chief  Lacey  is  okay  with  the  plans.   We  meet  all 
requirements  that he needs  to get  fire  trucks  to  the  sites.  We're 
taking the steps to meet the needs of his fire trucks and fire safety.

Commissioner  Maccini:   I  appreciate  everything  that  has  been 
said.  My biggest concern is coming back asking for variances.  I 
hope  that  homes  are  built  with  no  variances.   I  have  a  huge 
concern that we are going to have variances come back over and 
over.   I  don't  know  what  else  we  can  do.

Commissioner Vaughan:  In theory should the deed restriction on 
these  open  space  lots,  should  they  be  in  the  preliminary  plats?

Director Grundman:  That  is correct.   It will be part of the final 
plat.   The  city  cannot  enforce  deed  restrictions.   The  bigger 
concern is making sure the open space lots will not be developed.  
Plat  notes  will  be  needed  to  make  that  effect.

Commissioner Maccini:  Where are the detention ponds and what 
area?

Wes:    They  should  be  on  the  back.   

Director  Grundman:   Drainage  map  is  Page  21  and  22  of  the 
packet.  The ponds are at  the  far end of  the  lots, The Northwest 
end.

Commissioner  Vaughan:   It  seems  like  the  plat  notes  solution.

Commissioner Bartoletti:  I don't think I can support approval.  I 
would be inclined to do a real yacky motion or simply say, can we 
forward  without  recommendation?

Vice­Chairman  Pledger:   That's  not  doing  our  job.

Commissioner  Bartoletti:   I  would  vote  rejection  based  on  the 
questionable  variance  on  which  the  preliminary  plat  and  I'm 
sorry Ashby, I think these conditions in plat notes are important 
to understand and the safety of  the overall subdivision.    If some 
of  these  items  that  are  missing  were  available.  

COMMISSIONER  BARTOLETTI  MOVE  TO  RECOMMEND 
DENIAL.  

Commissioner Vaughan:  Forwarding no recommendation  is not 
good.

Commissioner Maccini:  I also am concerned, if they followed the 
rules the preliminary plat and before a final is done, is it too late 
to say no, you may not develop these lots.  I don't live close to it so 
I  can  vote  free  and  clear.

Commissioner Vaughan:  This  is round one.  The final will come 
before  the  committee.

Director Grundman:  The way this will work,  the preliminary  is 
the  first  step.   The  final  is  nailing  down  the  utilities,  plat  notes, 
finalizing  any  dedications,  that  gets  taken  care  of  at  final.  

Vice­Chairman Pledger:  A number of things need to be detailed 
in  a  preliminary  for  approval.  

COMMISSIONER  VAUGHAN  MOVES  TO  RECOMMEND 
APPROVAL  SUBJECT  TO  THE  REVIEW  OF  THE 
PREVIOUSLY APPROVED VARIANCE AND CONFORMITY 
AND  SUBJECT  TO  PLAT  NOTES  BEING  APPLIED  TO 
CLARIFY  THE  OPEN  SPACE  LOTS WILL  REMAIN  OPEN 
SPACE AND NO  PROPOSED VARIANCES  FOR THE OPEN 
SPACE  LOTS.   COMMISSIONER  MACCINI  SECONDS.  
APPROVED (3­1) COMMISSIONER BARTOLETTI OPPOSES.

Commissioner  Vaughan:    Do  we  have  any  plat  notes  on  other 
open  space  lots?

Director  Grundman:   I'll  meet  with  the  city  attorney.

Motion to adjourn the meeting made at 4:10 p.m. by Vice­
Chairman Pledger.
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4.  Adjournment. Chairman Robert Meisel.

Respectfully submitted,

____________________________________
ROBERT MEISEL, CHAIRMAN 

ATTEST:

_______________________________________    
ZAPCO Secretary Mark Litrell

These minutes were approved on __________, 2020.


	      ROBERT MEISEL, CHAIRMAN  
	 
	ATTEST: 
	 

