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Tuxedo Farms 
Design Guidelines and Requirements 

 

Introduction 

These Design Guidelines establish the standards of the Tuxedo Farms development. 

They provide the minimum requirements for exterior facades, construction details, 

quality of products to be utilized, and will ensure a cohesive community from “The 

Commons”, its mixed‐use center, which will then feather out to the surrounding 

neighborhoods. The Design Guidelines and SmartCode together will ensure that the 

unique vision for Tuxedo Farms is both achieved and maintained through its 

development. 
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Architectural Style Guidelines 

  This section is to create the basis for the architectural style of the community and its 

neighborhoods. The town center of the community is “The Commons” that will have 

a mix of Commercial, multi‐family and mixed‐use buildings in a modern Tudor styling 

and feather out transitioning through the Residential Townhouse neighborhoods and 

into the Single‐Family neighborhoods with a more traditional design. Portions of 

“Upland Park” will have multi‐family buildings and will follow the design intent of 

“The Commons”. 

 

1. Modern Tudor Style 

The characteristic exterior features of the Modern Tudor 

style designed for “The Commons” are: the use of half‐

timber work with Stucco (EIFS/ Hardy Panel) infill; large 

groups of rectangular windows; complex steep roofs with 

intersecting front‐facing gables, chimney treatments; and 

much brickwork, frequently in patterns. 

 

 

 

  

2. Tudor Elements added for Transitioning 

This style will create a feathering from the historic town  

 “The Commons” into the outlying neighborhoods.  

The use of steeper gables; vertical siding materials; and  

brick/stonework to accent the base of the buildings. 
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3. Additional Building Styles 
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Architectural Principles and Guidelines 

While the style guidelines introduced in the previous pages provide guidance as to 

the range of architectural expression appropriate at Tuxedo Farms, the following set 

of requirements are intended to illustrate basic principles of form, composition, 

materials and detail. 

 

1. Windows/ Doors 

a. Windows are permitted to be single‐hung or casement vinyl windows with 

integral grills between glass (if provided) to match style of home. 

b. Windows and doors located on the front façade of the structure shall include 

trim and/or shutters (if provided) to match front façade. 

c. Windows and doors located on the sides and rear of the structure are 

permitted to include a ‘J’ channel surround, except at corner lots where such 

windows and doors shall match the application of the front façade 

d. Windows shall use vertical proportions generally. Horizontal groups of 

windows shall be composed of vertically proportioned panes. 

         

 

 

 

 

 

 

1.1 Depicts permitted window types, use of trim/ shutters, and vertically 

proportioned panes 

2. Garage Doors 

a. All front facing garage doors shall have transom lights in the topmost bay of 

the door, with integral grills between glass. Rear/ alley loaded or side‐entry 

garage doors are permitted to be raised panel. 
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b. Single 16‐foot‐wide doors are permitted and shall not appear as a single door, 

but shall mimic 2‐individual garage doors with style or hardware of contrasting 

color, except rear/ alley loaded or side‐entry garage doors which are permitted 

to be raised panel. 

c. Color selection of garage doors should be complimentary to the exterior color 

packages, refer to Table 1 Exterior Color Packages below. 

   

 

 

 

 

 

  2.1 Single car garage doors with topmost bay of the door with glass panes and 

contrasting hardware 

 

 

 

 

 

   

  2.2 Single, 16‐foot‐wide garage door to mimic 2‐individual doors with style and 

hardware 

 

3. Porches 

a. Materials for stoops, porches, decks, and steps are outlined in Table 2 

Architectural Guidelines Material Chart. 

b. Uncovered Entry Porches shall be a minimum of 4’‐0” deep 

c. Covered Porches shall be a minimum of 5’‐0” deep 

d. Columns (if provided) shall not be less than 6‐inches square with a cap and a 

base. 
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e. Railings are required where finished grade is more than 30‐inches below porch 

level. See Table 2 Architectural Guidelines Material Chart for approved 

materials. 

f. Porches and foundation piers typically have lattice or panels as infill between 

piers.  

 

4.  Roofs 

4.1 Sloped Roofs 

a. Front gabled roofs (if provided) shall have a minimum roof pitch of 6:12 for all 

neighborhoods except “The Commons”. 

b. Primary roof structure and side gabled roofs shall have a minimum roof pitch 

of 4:12 

c. Primary roof structure and side gabled roofs within “The Commons” shall 

have a minimum roof pitch of 9:12 

d. Secondary roofs may vary in pitch and shall have a minimum roof pitch of 3:12 

e. Roof overhangs on front facades and gables shall be 6” minimum. Side and 

rear gable overhangs are permitted to be flush condition, except at corner lots 

where such side or rear gables shall have a minimum of a 6” overhang 

 

 

 

 

 

 

 

    f‐1: Roof overhang                  f‐2: Flush condition 

f. Roof Material color shall be complementary to exterior color packages, see 

Table 1 Exterior Color Packages below. 

g. Roof materials permitted but not limited to (see Table 2 Architectural 

Guidelines Material Chart below for additional information): 
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i. Asphalt roof shingles 

ii. Standing seam metal roofs 

iii. Simulated slate 

4.2 Flat Roofs 

a. Flat roofs are permitted for multi‐family, commercial, mixed‐use, civic, and 

amenity buildings and shall be hidden from view behind parapets. 

 

5. Gutters and Downspouts 

a. Homes are permitted to have aluminum “K’ (Ogee) gutters and downspouts. 

 

6. Fireplaces/ Chimneys 

a. Direct‐vent fireplaces with vinyl siding surround and shed roofs are permitted 

on the side and rear facades, except at corner lots where they are not 

permitted on the side façade facing the public right‐of way. Such direct vent 

fireplaces are not permitted in “The Commons”. 

b. Full height chimneys are permitted in all neighborhoods on any façade and 

shall be cladded in a masonry type material including brick and/or stone 

veneer. 

 

7. Floor Heights 

a. Residential 

i. Main living level of all residential homes shall have a minimum 9‐foot 

ceiling height. 

ii. Lower or upper floors, other than the main living level, shall have a 

minimum 8‐foot ceiling height. 

b. Mixed‐Use 

i. Main level of all Mixed‐Use buildings to be a minimum 10‐foot ceiling 

height. 

ii. Upper floors, other than the main level, shall have a minimum of 8‐foot 

ceiling height. 
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8. Exterior Lighting 

a. All residential buildings shall have lighting that is dark sky compliant to 

minimize light spillage. See SmartCode 

b. Commercial and Mixed‐Use buildings shall be permitted to utilize lighting that 

provides the proper illumination consistent with other chapters of the Town 

code. 

 

9. Materials and Colors 

a. Refer to Table 1 Exterior Color Packages 

b. Refer to Table 2 Architectural Guidelines Material Chart for all material 

specifications 

c. Wall cladding permitted but not limited to: 

i. Horizontal vinyl siding with 4‐inch exposure 

ii. Vinyl shake siding 

iii. Vinyl board and batten siding (vertical siding) 

iv. Hardie board (fiber cement) siding 

v. Brick 

vi. Stone veneer 

vii. Stucco (EIFS/ Hardy Panel) 

viii. Clapboard 

d. Masonry Veneer 

i. Manufactured stone or brick veneer is permitted. 

ii. Masonry veneer should not be on a single‐face and shall return to 

nearest offset wall 

iii. Masonry veneer shall return a minimum of 2‐foot on side elevations 

iv. In the case of a side‐entry, masonry veneer (if provided) shall return to 

the entry door 
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v. Masonry veneer shall not be used above lighter materials. All masonry 

veneer shall extend to grade, or with minimum clearances to grade as 

required by manufacturers specifications. 

e. Any home outside of “The Commons” that is directly visible at a first‐floor 

elevation or within 300 feet of the Commons in any direction shall have colors 

or textures that complement the color or textures of “The Commons” buildings 
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Table 1. Exterior Color Packages (Excluding “The Commons”) 
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Table 1.1. “The Commons” Exterior Color Package 
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Table 2. Architectural Guidelines Material Chart 

 

Architectural Guidelines Materials Chart 
  Materials   Specs  Details 

Wall Cladding  

Brick  

Glen Gery ‐ Modular in size.  2‐1/4" 
Thick, 3‐5/8” Wide and 7‐5/8” Long 

All facades should be clad in the 
primary cladding material. Vertical 
corner trim on clapboard structures 
should be a minimum of 3 1/2 inches 
wide.  Exposed J‐ channels are not to 
be used with high‐quality vinyl siding. 

Stone  

Environmental Stoneworks  ‐ stone 
veneer. minimum nom. thickness 3/4" 

Stucco (EIFS/ 
Hardy Panel)  

Exterior insulation with drainable 
backing. Minimum 1 1/2 Inches 

Clapboard 
Fibercement or vinyl with profiles. 

Clapboard 

Fiber cement     

Vinyl Siding   Alside Conquest 0.040 gauge 

Vinyl Shakes  Pelican Bay one shakes 

Board and 
Batton  

Alside Board and Batton 0.050 gauge 

           

Roofs 

Simulated Slate 
minimum 1" thickness. 12x12 inch size 

with a 10 inch exposure 

  Asphalt or 
Fiberglass 

GAF Timberline HD. Minimum exposure 
4.5" 

Standing Seam   double folded 24 gauge. 

           

Gutters 
Seamless 
Aluminum K 
(Ogee)  gutters 

Aluminum  rainwater collections are permitted 

           

Chimneys 
Direct Vents  

  
vinyl surrounds with dog shed roofs 
are permissible on rear and side 

facades 

           

Porches and Decks  

Concrete    

  

Wood   Pressure treated  

Composite wood     

Stone  
See Cladding 

Brick 

           

Railings 

Wood   Pressure treated  

  
Aluminum   

Composite wood     

Composite    

           

Windows and 
Doors 

Aluminum wood 
clad 

MI 3500 series 
Single hung, Low‐E. Grilles between 
glass are permissible. Minimum 2 1/2 

inch Casing with drywall returns 
Vinyl 

Fiberglass 

        

All outlined material and color selections in this document are subject to change based on availability and market conditions. 
Any material substitutions will be equal or better than approved building materials. 
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Building Massing & Materials 

This section is provided to supply the building specific requirements for Tuxedo 

Farms. 

1. Townhomes/Stacked Townhomes 

a. Building Articulation 

i. Horizontal offsets of not less than 2‐feet at the front façade of the 

building may be provided at every 3rd unit to break‐up the overall length 

of building 

ii. Building roof line is encouraged to have breaks at every 3rd unit to break‐

up the overall length of the roof such as a gable or other type treatment 

b. Building Materials 

i. Townhome buildings shall be permitted to be of the same materials, style 

and color palettes. Color palettes may change per neighborhood or 

market conditions.  

ii. See Table 1 Exterior Color Packages. 

iii. Where masonry is used, 3‐story stacked townhomes and 3‐story 

townhomes shall have a masonry return on the side façade up to the 

second‐floor line at a minimum and a minimum 25% of the depth of the 

side façade 
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2. Commercial/ Mixed‐Use Residential and Multi‐Family Buildings 

a. Building Articulation 

i. Facades of the building visible from the street shall have vertical 

articulation at a minimum of every 60‐feet with either: 

1. A horizontal building offset of at least 1‐foot 

2. Bay windows that encompass at least 2‐levels of the building. 

 

ii. Building roof line is permitted to be on a single plain but shall have visual 

articulation at a minimum of every 60‐feet either with: 

1. Turned gabled roofs 

2. Dormers 

3. Architectural decorative treatment 

b. Building Materials 

i. Buildings shall be permitted to be of the same materials, style and color 

palettes. Color palettes may change per neighborhood or market 

conditions.  

ii. See Table 1.1 “The Commons” Exterior Color Packages. 

iii. A clear definitive masonry base of the building shall be provided in either 

brick, stone, or Stucco (EIFS/ Hardy Panel). 

Waivers 
The Planning Board is hereby authorized during its site plan and/or subdivision review to grant a non-

material waiver or waivers to the guidelines set forth herein.  
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Look-alike Standards, Single-Family Detached Lots  

This section is to provide homes in the single‐family neighborhoods with individual 

characteristics within a specific streetscape. 

1. Proximity of similar facades for Single‐Family lots 

a. Refer to location lot graphic and definitions below: 
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Landscape Guidelines 

1. General Planting Guidelines 

a. All plant materials to be non‐invasive materials. See Table 3 Representative 

Sample Plant List 

b. To the extent that there is no maximum impervious coverage requirement or 

restriction, any area outside of driveways, sidewalks and service walks, shall be 

provided as lawn or landscaped. 

c. Visual surveillance of common open space, parking areas or dwelling entries 

and building facades facing streets should not be obscured through 

landscaping. 

d. Where practicable, preserve and enhance existing site vegetation. 

e. Supplement new forest edge and meadow edge areas to encourage regrowth 

and protect wildlife. 

f. Use of plant material to respond to a variety of solar aspects, shading, drainage 

and soil conditions. See Table 3 Representative Sample Plant List 

g. Plant materials shall be selected and located to avoid conflicts with utilities. 

h. Deciduous trees to be planted no closer than 3’ on center from the face of curb 

or sidewalk.  Evergreen trees to be planted no closer than 6’ to the face of curb 

or sidewalk. 

i. Existing trees and vegetation shall count towards achieving the required 

planting guidelines provided those existing trees and vegetation are in 

locations otherwise required to be planted. 

j. Plant materials shall be compatible with local environment and vegetation, and 

with sufficient species variety to minimize the spread of disease or infestation. 

See Table 3 Representative Sample Plant List 

k. Each home type will have 2‐yard sections or realms for planting guidelines, the 

Front Realm being that yard area that is 45’ from the back of curb adjacent to 

the street (in the event of no curb then from the edge of pavements); and the 
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Rear Realm being that balance of the yard from the end of the Front Realm to 

the rear yard lot line. 

l. Plant material shall include the following categories: Shade Tree is a tree that 

at time of maturity will be approximately 50’ tall; Understory Tree is a tree that 

at the time of maturity will be approximately 20’ tall; Large Shrub shall have a 

mature width of approximately 5’; Foundation Plantings shall be a mix of small 

shrubs, perennials and grasses.  Landscaping shall be permitted to have a 

variety of configurations based on building footprints, location of porch, deck, 

patio, driveway, sidewalks, service walks and environmental constraints. 

2. Home Specific Guidelines 

a. Townhomes (of various widths), Rear Garage Stacked Townhomes and Front 

Garage Stacked Townhomes 

i. Front Realm – one Shade Tree per building located to the side of the 

building, two Large Shrubs per Townhome, and two Large Shrubs per 

Rear and Front Stacked Townhome buildings, with supplemental 

Foundation Plantings added. 

ii. Rear Realm – one Understory Tree per 2 Townhomes units and two 

Front Garage Stacked Townhome units, Foundation Plantings in 

between each Townhome units and each Front Garage Stacked 

Townhome unit and to one side of each such buildings, with none 

proposed for Rear Garage Stacked Townhome units due to rear yard 

being dedication to fully paved parking, drive area and driveway 

surface area. 

b. Single Family (market rate and age restricted) and Duplex (age restricted)  

iii. Front Realm – one Shade Tree or two Understory Trees per lot, 

Foundation Plantings including two Large Shrubs per Single Family 

lot, and Duplex lots with Foundation Plantings and one Large Shrub 

per lot. 
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iv. Rear Realm – one Shade Tree or two Understory Trees per lot, seven 

Large Shrubs per Single Family lot, and six Large Shrubs per Duplex 

lot. 

v. In both the Front and Rear Realm, the homeowner will be permitted 

to add additional landscaping subject to receipt of applicable 

homeowner association approval. Table 3 shall be an exhibit to the 

homeowner association governing documents, to provide guidance 

as to such landscaping material.  

c. Single Family Farm lots 

vi. Front Realm – two Shade Trees or three Understory Trees per lot, 

Foundation Plantings including four Large Shrubs per lot with 

Foundation Plantings 

vii. Rear Realm – one Shade Tree or three Understory Trees per lot, 

seven Large Shrubs per Single Family lot. 

viii. In both the Front and Rear Realm, the homeowner will be 

permitted to add additional landscaping subject to receipt of 

applicable homeowner association approval. Table 3 shall be an 

exhibit to the homeowner association governing documents, to 

provide guidance as to such landscaping material. 

3. Stormwater Management and Biofiltration Swales 

a. All areas seeded with “wet meadow seed mix” or equivalent 

b. Two Shade Trees or Understory Trees per 1,000 square feet 

c. Seven Large Shrubs per 1,000 square feet. 

d. These stormwater and biofiltration  swale planting guidelines are to be 

incorporated into any SWPPP, stormwater plans and stormwater maintenance 

manual.  

Waivers 
The Planning Board is hereby authorized during its site plan and/or subdivision review to grant a non-

material waiver or waivers to the guidelines set forth herein.  
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Table 3. Representative Sample Plant List 
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