
 

 

 

April 1, 2016 

Helen P. Ross, Chair 
Fredericksburg Board of Zoning Appeals 
City Hall 
715 Princess Anne Street 
Fredericksburg, VA 22401 
 

Re:  Hamilton G. Palmer 
  Appeal 2016‐__ 
 

Dear Ms. Ross and members of the Board of Zoning Appeals: 

 

On behalf of Zoning Administrator Mike Craig, I ask that you deny Mr. Palmer’s appeal because 

of lack of jurisdiction under Code of Virginia § 15.2‐2311.  Mr. Craig did not issue an “order, 

requirement, decision or determination” which may be appealed to the Board.  In fact, Mr. Craig 

declined Mr. Palmer’s request for a decision, because the matter was purely advisory, and because it 

was the subject of pending litigation between Mr. Palmer and the City.  Without a “decision,” there is 

nothing to appeal to the Board.   

 

Because the grounds for denial are lack of jurisdiction, the BZA may take this action without 

opening a public hearing.  It should, however, provide Mr. Palmer equal time to speak to the issue of 

jurisdiction.  In view of staff’s position, no public hearing has been advertised for April 18.  This provides 

an opportunity for the City to refund Mr. Palmer’s $400 filing fee (which covers the cost of the public 

hearing ad.)  If the BZA disagrees with the staff’s position, then a public hearing will be advertised for 

the May meeting. 

 

The request for a zoning interpretation, response, appeal: 

 

On November 24, 2015, Mr. Palmer submitted a request for a zoning interpretation to Zoning 

Administrator Mike Craig.1  By letter of December 31, 2015, Mr. Craig declined to issue the requested 

zoning interpretation.2  The letter stated: 

 

I am unable to perform the work you requested in your letter dated November 24, 2015.  The 

questions you have submitted were answered by the Fredericksburg Circuit Court on August 6, 

                                                            
1 Exhibit A. 
2 Exhibit B. 
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2015.  I understand you have appealed this decision to the Virginia Supreme Court.  Ultimately, 

the Court’s decision – either the letter opinion or any future Virginia Supreme court opinion – 

will be binding precedent. 

 

Mr. Craig refunded Mr. Palmer’s $25 application fee.  Mr. Palmer filed this appeal to the BZA on 

March 2, 2016.3   

 

Zoning decisions: 

 

The Albemarle County Land Use Law Handbook addresses the circumstances under which a 

zoning administrator may issue a binding decision in Chapter 14, an excerpt of which is attached for your 

review.4  Stated simply, zoning administrators do not issue binding determinations on the basis of 

hypotheticals, in the absence of a pending application.  Unless there is a pending, specific factual 

situation, the decision would be advisory only.  The application of a law, or in this case, a set of laws, 

often depends on a set of specific facts.  In the absence of a specific application, there is a danger of not 

hearing from all affected parties.    

 

An official determination must be based upon a set of existing facts, rather than upon a 

recitation of non‐existent facts, hypotheticals, proposals, ideas, concepts, or “what‐if” suppositions.  

2015 Albemarle County Land Use Law Handbook § 14‐210, citing Lynch v. Spotsylvania County Board of 

Zoning Appeals, 42 Va. Cir. 164 (1997). 

 

If a zoning violation is not the issue, there must be some application pending for specific relief 

that triggers the zoning administrator’s need to make an official determination.  2015 Albemarle County 

Land Use Law Handbook § 14‐210, citing Lilly v. Caroline County, 259 Va. 291, 298 (2000).  If there is no 

pending application or no zoning violation in issue, any “determination” of the zoning administrator 

likely will be found to be an advisory opinion that does not trigger the right to appeal under Virginia 

Code § 15.2‐2311.  2015 Albemarle County Land Use Law Handbook § 14‐210, citing Vulcan Materials 

Co. v. Board of Supervisors of Chesterfield County, 248 Va. 18 (1994). 

 

Mr. Craig’s letter of December 31, 2015 does not constitute an official order, requirement, 

decision or determination.   

 

The powers of the BZA: 

 

The Board of Zoning Appeals, as a creature of statute, possesses only those powers expressly 

conferred.  Board of Zoning Appeals of Fairfax County v. Board of Suprs. of Fairfax County, 276 Va. 550, 

552‐554, 666 S.E.2d 315, 316‐317 (2008).  Code of Virginia § 15.2‐2309(1) authorizes a board of zoning 

                                                            
3 Exhibit C. 
4 The full handbook is available online at: Albemarle County Virginia Land Use Law Handbook  
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appeals “to hear and decide appeals from any order, requirement, decision, or determination made by 

an administrative officer in the administration or enforcement of this article or of any ordinance 

adopted pursuant thereto.” 

 

The absence of an “appeal” and the absence of BZA jurisdiction: 

 

 Mr. Palmer’s March 2 letter of appeal concedes that “[t]he determination was not made.”  Mr. 

Palmer asserts that “[t]he determination in the Administrative Decision to not perform the work 

requested is not factual and I appeal the same.”    The appeal letter does not ask the BZA to make any 

particular decision with respect to any particular application.  The appeal letter does not ask the BZA to 

uphold, modify, or reverse Mr. Craig’s decision.  This is admittedly an “appeal” of a decision that was not 

made.  There is nothing for the BZA to hear.   

 

The importance of a record of decision: 

 

For many years, reviewing courts have asked boards of zoning appeals to make a record of their 

decision, so that it may be reviewed on appeal.  The BZA’s findings of fact are entitled to presumed to be 

correct.  The BZA’s conclusions of law are decided by the court “de novo,” or without a presumption of 

correctness.  It is therefore important for the BZA to adopt a record of decision, informing the court of 

the basis for its decision.   A draft record of decision in this case is enclosed for your consideration.  I 

respectfully request that the BZA make its final decision by adopting the draft record of decision. 

 

Conclusion: 

 

On behalf of the Zoning Administrator, I respectfully request that the BZA adopt the proposed 

record of decision and deny this appeal.   

 

 

          Sincerely, 

 

 

          Kathleen Dooley, City Attorney 

 

 

 

 

   


