
SPECIAL PLAN COMMISSION MEETING 
Tuesday, May 28, 2013 
Novak Family Fieldhouse, 6:30 P.M. 
 

PLEASE TAKE NOTICE that a meeting of the Brown Deer Plan Commission will be held in the Novak 
Family Fieldhouse at the Brown Deer High School, 8200 N. 60th Street, Brown Deer, Wisconsin at the above noted 
time and date, at which the following items of business will be discussed and possibly acted upon: 
 
I. Roll Call 
 
II. Persons Desiring to be Heard 
 
III. Consideration of Minutes: February 11, 2013 – Regular Meeting     
      
IV. Report of Staff/Commission Members 
 
V. Unfinished Business  

 
VI. Business Items 
 

A) Public Hearing on a request to amend the existing Beaver Creek Development Agreement to allow 
for residential apartments on property near the 8800 block of N. 60th Street   

 
B) Possible recommendation to the Village Board for or against the Amendment 
 

 
VII. Adjournment 

 
 

                                                                                                            
Jill Kenda-Lubetski, Village Clerk 

May 23, 2013 
 

 
 
 

PERSONS REQUIRING SPECIAL ACCOMMODATIONS FOR ATTENDANCE AT THE 
MEETING SHOULD CONTACT THE VILLAGE CLERK AT LEAST ONE BUSINESS DAY PRIOR 

TO THE MEETING. 
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REQUEST FOR CONSIDERATION 
 

COMMITTEE CONSIDERATION:   Plan Commission  
ITEM DESCRIPTION: Public Hearing on a request to amend the existing Beaver Creek 
Development Agreement to allow for residential apartments on property near the 8800 block 
of N. 60th Street 
PREPARED BY: Nathaniel Piotrowski, Community Development Director 

 
REPORT DATE: May 22, 2013 

MANAGER'S REVIEW/COMMENTS: 
    No additional comments to this report. 
   See additional comments attached. 

Applicant: General Capital Group 

Existing Zoning: RPD- Development Agreement for Condominiums 

VILLAGE ATTORNEY REVIEW: 
    Village Attorney has reviewed documents. 
   Village Attorney has not reviewed documents. 
              Documents provided to Village attorney. 

BACKGROUND:  
In early 2007 the Village approved an operational development agreement with General 
Capital Group for the construction of 51 residential condominium units.  Attached is a copy 
of that agreement that stipulated the project should be built as condominiums with a limited 
rental option.  Included in the document are renderings for the project and site plan layout. 
 In January of this year the Village temporarily suspended this agreement to allow General 
Capital Group to apply for WHEDA tax credits. This suspension ends on May 31st and 
without Village approval of a new agreement would remain in full force and effect. 
General Capital is seeking to amend the 2007 operational development agreement to allow 
for rental apartment units on site instead of condominiums.  There would be a total of 44 
additional apartments that would join the 10 units already constructed (4 of the units sold 
as condominiums would be bought back by General Capital and converted to rentals).  
Included with this memo is an operational and site plan from the developer. The developer 
will also provide a presentation at the meeting to further detail the proposal. 
This meeting on the 28th is intended only to hear a presentation from General Capital 
Group, ask questions of the developer and to allow for public input as part of the official 
public hearing.  Because Staff has not completed its review and due to the anticipated 
large volume of comment it is planned that formal site plan review and discussion will be 
held until the regularly scheduled Plan Commission meeting of June 10th, 2013  

 
Please feel free to contact Nate Piotrowski at (414) 371-3061, if you have any questions. 
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JFS and General Capital 
6938 North Santa Monica Blvd. 
Fox Point, WI  53217 
Contact:    Sig Strautmanis 
    414‐228‐3502 
 
May 2013 
 



Beaver Creek Community Overview 
 

SUMMARY 

In  2006, General  Capital  received  approval  to  develop  the Beaver  Creek  residential  development  on 

approximately 4.7 acres at the corner of Brown Deer Road and 60th Street.  The project was envisioned 

as a  series of  townhome buildings and one  large apartment‐style building with underground parking.  

Ten units in two buildings were constructed.  Four of the original ten units were sold as condominiums.  

General  Capital  and  Jewish  Family  Services  are  seeking  an  amendment  to  the  original  development 

agreement to accommodate a change to the layout of the remaining buildings in the development.  As 

part  of  this  proposed modification,  General  Capital  has  secured  agreements  with  the  original  four 

condominium  owners  to  purchase  back  their  units  and  integrate  them  into  the  larger  Beaver  Creek 

Community. 

 

The new proposal eliminates  the 27‐unit apartment‐style building originally approved and  replaces  it 

with  two ten‐unit townhome style buildings, similar  in scale and vocabulary as the  first two buildings.  

Similar ten‐unit buildings are proposed to replace Buildings #4 and #5 of the original approval. Together, 

we are proposing 44 new construction units in addition to the ten original units for a total of 54 units. 

 

General Capital is partnering with Jewish Family Services in similar fashion to Bradley Crossing, although 

Beaver Creek has a higher proportion of “market  rate” units  (with no  income  restrictions)  than other 

developments owned and operated by JFS.  Of the 54 units, 31.5% will be market rate.  Of the remaining 

units, eleven  (25%) will be allocated  to  individuals with disabilities.    JFS will offer service coordination 

and supportive housing services through its umbrella organization.  This is a highly successful model that 

promotes  the  full  integration  of  residents  with  disabilities  into  a  high  quality  environment  that 

otherwise functions as any other high quality, well managed residential community.   

 

The attached submittal  includes the required drawings to modify our existing development agreement 

and  finalize  our Residential  Planned Development  approval,  including  detailed  site plan,  grading  and 

utility plans, full architectural plans and elevations and landscaping and lighting plans.      

 

PROPOSED PHYSICAL LAYOUT 

The original concept for Beaver Creek was to have a series of townhomes and a larger scale apartment‐

style building frame a central green space.   The concept was driven by the desire to maintain a strong 

street edge and pedestrian presence on 60th Street as well as  taking advantage of views  to  the newly 

“naturalized” Beaver Creek.   The original approval  included a  traditional architectural vocabulary  that 

included colored cement siding and a series of brick chimneys to accent the end wall of each building.  It 

was originally envisioned  that three complimentary colors would be used:   hunter green, maroon and 

gold.    The  original  design  and  master  development  plan  was  approved  by  the  Village  with  the 

understanding that buildings would be constructed over time, based on market demand. 

 

 



Original Approved Beaver Creek Master Plan 
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Four new 10‐unit buildings and one 4‐unit building are proposed.  The proposed layout replaces the 27‐

unit  apartment‐style  building  (Original  Building  #6) with  two  smaller  scaled,  10‐unit  townhome  style 

buildings.    Two 10‐unit buildings are proposed to replace Buildings #4 and #5 and a 4‐unit building that 

includes  a management office  and  community  space will  replace Building #3.   The  central  green will 

remain intact and unchanged from the original approval. 

 

Each building is designed for individual private entries into each unit.  There are no common corridors or 

elevators.   This reinforces the townhome‐style community established by the original construction and 

allows  the  new  buildings  to more  seamlessly  integrate  and  create  continuity  to  the  Beaver  Creek 

Community as a whole. 

 



Proposed Beaver Creek Community Master Plan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Each building  is designed  to allow private entries and  individual garages  for each unit,  similar  to  the 

original construction.   Upper units will have a ground  floor entry and private  staircase  leading  to  the 

second floor unit.  Each unit will include a parking space in front of its garage, thus allowing each unit to 

have two reserved parking spaces.  

 

The buildings themselves are designed in the same high quality manner as the original construction:  

 

o High quality cement board siding and trim details.  No vinyl siding to be used. 

 

o Two‐story massing with similar roof pitches and roof massing elements; 

  

o Use of façade articulation (multiple “bump outs”) to break up the horizontal scale of the 

building.   End wall of Building #7 (facing 60th Street) uses similar window placement and 

massing as original construction.  

 

o Use of traditional roof forms with appropriate dormer and hip roofs to reduce the scale 

of the building and create a high degree of visual interest; 



 

The renderings below show how the proposed buildings will integrate with the existing construction: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   



PROPOSED OWNERSHIP and MANAGEMENT 

General Capital and Jewish Family Services will jointly own Beaver Creek.  While JFS is a non‐profit, the 

entity owning the real estate will pay taxes, similar to other developments owned by JFS.  Both General 

Capital and JFS have a long‐term commitment to owning the property and will remain highly involved in 

day  to  day management  and  oversight.    JFS  has  offered  programs  and  services  since  1867  and will 

continue  to  own  and  operate  high  quality  housing  for  many  years  to  come.    Unlike  other  rental 

properties (and even condominiums) the ownership of this community is unlikely to change for decades. 

 

General Capital and JFS will retain Oakbrook Corporation to manage the property.  The property will be 

physically maintained at the highest level.  Adequate capital reserves will be maintained to ensure that 

any physical  improvements necessary  to maintain  the high quality appearance of  the property can be 

implemented.  All residents will go through stringent background review process:  criminal background, 

housing  references  and  credit  checks  will  be  scrutinized  for  each  resident.    Unrelated  parties  and 

extended  family not on  the  lease  are not permitted  to  stay overnight  in  the unit.    In  addition,  strict 

policies regarding noise and disruptive behavior are followed, with strict lease termination and eviction 

procedures in place to allow for swift and decisive action by the property manager.  Oakbrook maintains 

a “zero tolerance” policy for disruptive residents and has extensive experience in securing a high quality, 

long‐term  tenant  base.    This management  paradigm  has worked  extremely well  in  other  properties 

owned and operated by General Capital and JFS.   

 

DETAILS of OPERATION 

Per  the  Village  of  Brown  Deer  Project  Review  Checklist,  the  following  information  describes  the 

proposal: 

 

 Building Details 

o 12   1‐bedroom units 

o 26   2‐bedroom units (6 in existing construction) 

o 16   3‐bedroom units  (4 in existing construction) 

o 54   total units 

 

 Hours of Operation:   

o The  leasing/management office will have  regular business hours  from 8 AM  to 5 PM 

daily.    

o Special programming will be scheduled throughout the day, from 8 AM to 10 PM. 

o Supportive  services  will  be  available  based  on  the  individual  needs  of  residents.  

Typically,  case managers meet with  residents  during  normal  business  hours  or  early 

evening.  

 

 Number of Employees:  

o Beaver Creek will have a full time property manager with regular business hours 



o A  part  time  maintenance  person  will  be  assigned  to  Beaver  Creek.    A  24‐hour 

maintenance emergency hotline  is available to residents.   Oakbrook has an  integrated 

maintenance response team that is available 24 hours a day, seven days a week.  

 

 Traffic Patterns:   Beaver Creek was originally approved  for 51  two‐ and  three‐bedroom units.  

Each original unit had a two‐car garage.  While the new proposal adds three units to the overall 

project  density,  the  net  traffic  generation  and  impact will  be  less  based  on  resident  profile 

statistics.  Residents in Beaver Creek will likely own one car (not two) and as a result are likely to 

average  less household vehicular  trips per day  (national average  is approximately 4  trips per 

person/per day).   Thus, overall, the proposed vehicular trips of the proposed development will 

be less than the original approval. 

 

In terms of physical traffic patterns, Beaver Creek is located on 60th Street, near a fully signalized 

intersection at 60th and Brown Deer Roads.    Improvements were made  to  this  intersection as 

part of  the original construction.   The  site has excellent access  to major arterials and will not 

produce undue burdens to the existing street network.   

 

 Parking requirements:   Parking will be provided  through a combination of  individual attached 

garages (one per unit), parking  in front of each garage (one per unit) and 14 additional visitor 

parking  spaces  locate  in  two  small  parking  areas.    A  total  of  122  parking  spaces  serve  the 

development. 

 

 Trash Removal:   Trash  is currently collected by  the Village of Brown Deer  through  its  regular 

pick up schedule.   In the future, trash removal will become the responsibility of Beaver Creek.  

No change is proposed to the method or frequency of trash removal:  each unit will have trash 

and  recycling  containers  that will  be  picked  up  by  a  private  contractor  on  a  regular weekly 

schedule.  On site management will ensure that trash bins are placed back in garages after pick 

up.    Management  will  continually  monitor  trash  collection  and  will  optimize  collection 

days/frequency as necessary. 

 

 

DRAWINGS SUBMITTED WITH THIS PACKAGE 

 

 Site Plan 

 Civil Engineering Plans 

 Floor Plans 

 Elevations 

 Color renderings 

 Landscape plan 

 Lighting and Photometric Plan 

 



CONTACTS 

 

For more information, please contact: 

 

SUBMITTAL CONTACT 

Sig Strautmanis 

General Capital Group 

6938 N. Santa Monica Blvd. 

Fox Point, WI  53217 

414‐228‐3502 

sig@generalcapitalgroup.com 

 

 

PROPERTY OWNER 

COOK/GENCAP BROWN DEER, LLC 

An affiliate of General Capital Group 

Michael Weiss 

General Capital Group 

6938 N. Santa Monica Blvd. 

Fox Point, WI  53217 

414‐228‐3505 

michael@generalcapitalgroup.com 

 

CO‐ OWNER  

JFS Housing, Inc. 

Sylvan Leabman 

Jewish Family Services 

1300 North Jackson Street 

Milwaukee, WI  53202‐2602 

414‐225‐1343 

sleabman@jfsmilw.org 
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