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Meeting Summary – November 10, 2010 
 
Public Comment 
  There was no public comment.   
 
Presentation 
  Judy Pew presented a briefing on the potential for using pipeline areas as open space. 
 
Discussion of Land Use and Density 
  Two documents were distributed as a basis for discussion of land use and density.  One highlighted the 
need for the plan to include sufficient density to achieve the GMU job and housing projections.  The other provided 
the results number of scenarios of land use mix and densities.   
 
  The group noted the difficulty with making decisions based on projections of the future, as multi‐syllabically 
characterized by Mr. Thomas as the “epistemological challenge”.  The challenge includes both the question of how 
much market demand will occur as well as how many property owners will deem redevelopment to be warranted.  
The latter point was protrayed by P&Z’s “portrait in blue” showing areas with high, medium and low likelihoods of 
redevelopment.  The group discussed the issue of whether or how to incorporate this uncertainty in the land use 
and density decisions.  The related issue of how much of the density allowed would actually be absorbed by 
redevelopment projects was also discussed.  
   
  Although there were no conclusions on the land use and density numbers, the general feeling was that the 
numbers would support the general notion of emphasizing development close to the Metro station and of 
achieving a relatively low office to residential GFA ratio.   
 
  Comparison of the various scenarios noted that there were instances of hypothetical plan models 
producing less office space in some areas than exists today.  In addition, John Bellaschi of Berstein Companies and 
Mike Novotny of Vernado commented on the potential for low density numbers to produce suburban infill rather 
than urban streetscapes.  They recommended flexibility for density to allow good projects consistent with TOD 
objectives to be designed.   
 
  Considering the discussion, Mr. Penniman said that for the next meeting several models will be prepared 
using the GMU 2040 high forecasts and a low office/residential ratio as the reference.   
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