
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
December 12, 2011–8:30 a.m.

Escambia County Central Office Complex
3363 West Park Place, Room 104

           

1. Call to Order.
 

2. Invocation/Pledge of Allegiance to the Flag.
 

3. Proof of Publication and Waive the Reading of the Legal Advertisement.
 

4. Quasi-judicial Process Explanation.
 

5. Public Hearings.
 

A. Case No.: Z-2011-18
  Location: 15 Becks Lake Rd
  From: ID-CP/GBD
  To: ID-2
     
B. Case No.: Z-2011-19
  Location: 3910 W Navy Blvd.
  From: C-1 
  To: C-2

 

6. Adjournment.
 



   

Planning Board-Rezoning Item #:   5.           
Meeting
Date: 12/12/2011  

CASE: Z-2011-18

APPLICANT: Thomas Hammond, Agent
for Cody Rawson of Black
Gold of NW Florida,LLC. 

ADDRESS: 15 Becks Lake Rd 

PROPERTY REFERENCE NO.: 14-1N-31-1001-000-002  

FUTURE LAND USE: MU-S, Mixed Use Suburban  

COMMISSIONER DISTRICT: 5  

OVERLAY AREA: 

BCC MEETING DATE: 01/05/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: ID-CP, Commerce Park (cumulative) and 
            GBD, Gateway Business District 

TO:      ID-2, General Industrial District (noncumulative).

RELEVANT AUTHORITY:

(1) Escambia County Comprehensive Plan
(2) Escambia County Land Development Code
(3) Board of County Commissioners of Brevard County v. Snyder, 627 So. 2d 469 (Fla. 1993)
(4) Resolution 96-34 (Quasi-judicial Proceedings)
(5) Resolution 96-13 (Ex-parte Communications)

CRITERION (1)
Consistent with the Comprehensive Plan.
Whether the proposed amendment is consistent with the Comprehensive Plan.

FLU 1.1.1 Development Consistency. New development and redevelopment in unincorporated
Escambia County shall be consistent with the Escambia County Comprehensive Plan and the
Future Land Use Map (FLUM). 

FLU 1.3.1 Future Land Use Categories.  The Mixed-Use Suburban (MU-S) Future Land Use
(FLU) category is intended for a mix of residential and nonresidential uses while promoting
compatible infill development and the separation of urban and suburban land uses. Range of
allowable uses include: Residential, Retail and Services, Professional Office, Recreational
Facilities, Public and Civic. The minimum residential density is two dwelling units per acre and
the maximum residential density is ten dwelling units per acre.



FLU 1.5.3 New Development and Redevelopment in Built Areas. To promote the efficient
use of existing public roads, utilities and service infrastructure, the County will encourage
redevelopment in underutilized properties to maximize development densities and intensities
located in the Mixed Use-Suburban, Mixed Use-Urban, Commercial and Industrial Future Land
Use districts categories (with the exception of residential development).

FINDINGS

The proposed amendment to ID-2 is not consistent with the intent and purpose of Future Land
Use (FLU) category Mixed Use Suburban as stated in CPP FLU 1.3.1. Mixed Use Suburban
does not allow for industrial type uses; however, the applicant has applied for a small scale
amendment to change the Future Land Use designation to Industrial and if the small scale
amendment is granted, staff would find the Industrial FLU to be consistant with the
Comprehensive Plan.  

CRITERION (2)
Consistent with The Land Development Code.
Whether the proposed amendment is in conflict with any portion of this Code, and is consistent
with the stated purpose and intent of this Code.

LDC 6.05.17. ID-CP Commerce Park District (cumulative). 
A. Intent and purpose. This district is intended to provide for relatively large scale light industrial
commerce and business park areas. Uses located in this district are protected from adverse
impacts of incompatible industrial and commercial uses. A high level of site design standards
are required for review during the development review process. Refer to Article 11 for uses,
heights and densities allowed in ID-CP, commercial park areas located in the Airport/Airfield
Environs.

6.05.29. GBD--Gateway Business District.
A. Intent and purpose of district. The district is intended to enhance specific segments of the US
29 and SR 97 corridor as a visually attractive, well planned business communities. To
accomplish this purpose, stringent site development standards established adequate setbacks,
landscaping, and buffering. 
These districts are characterized by community-serving commercial uses located adjacent to or
in immediate proximity to the US 29 corridor and in immediate proximity to SR 97 at the
Alabama-Florida state line.

6.05.19. ID-2 General Industrial District (noncumulative).
A. Intent and purpose. This district is intended to accommodate industrial uses which cannot
satisfy the highest level of performance standards. It is designed to accommodate
manufacturing, processing, fabrication, and other activities which can only comply with minimal
performance standards. No residential development is permitted in this district, thereby insuring
adequate area for industrial activities. Community facilities and trade establishments that provide
needed services to industrial development also may be accommodated in this district. 
All industrial development, redevelopment, or expansion must be consistent with the locational
criteria in the Comprehensive Plan (Policies 7.A.4.13){FLU 1.1.10} and in Article 7. Refer to
Article 11 for uses allowed in ID-1, light industrial areas located in the Airport/Airfield Environs.

B. Permitted uses. 
1. Manufacturing or industrial uses permitted in the ID-1 light industrial district.



2. Asphalt plants.
3. Concrete plants.
4. Iron works.
5. Landfills.
6. Borrow pits and reclamation activities thereof (subject to local permit and development review
requirements per Escambia County Code of Ordinances, Part I, Chapter 42, article VIII, and
performance standards in Part III, the Land Development Code, article 7).
7. Paper mills.
8. Refineries.
9. Rendering plants and slaughter houses.
10. Steel mills.
11. Solid waste transfer stations, collection points, and/or processing facilities.
12. Public utility and service structures.
13. Junkyards, salvage yards, and waste tire processing facilities.
14. Other uses similar to those listed herein. Recommendations on other permitted uses shall
be made by the planning board (LPA) and based on an application for such other use. Final
determination shall be made by the BCC upon receipt of the planning board's (LPA's)
recommendation.

7.20.07. Industrial locational criteria (ID-CP, ID-1, ID-2). New industrial development must
meet the following locational criteria: 
1. Industrial uses shall be located so that the negative impacts of industrial land uses on the
functions of natural systems shall, as a first priority, be avoided. When impacts are unavoidable,
those impacts shall be minimized.
2. Sites for industrial development shall be accessible to essential public and private facilities
and services at the levels of service adopted in the Comprehensive Plan.
3. New industrial uses in the MU-1, AA-13, and AA-15 categories may be permitted provided
such use conforms to the permitted uses listed in the ID-CP and ID-1 zoning categories.
Industrial and MU-6 categories allow all types of industrial uses.
4. Sites for industrial uses shall be located with convenient access to the labor supply, raw
material sources and market areas.
5. New industrial uses shall be located on parcels of land large enough to adequately support
the type of industrial development proposed and minimize any adverse impacts upon
surrounding properties. Compatibility of land uses shall be ensured consistent with
Comprehensive Plan Policy 7.A.3.8{ FLU1.1.9}.
6. These industrial locational criteria apply to those future land use categories where industrial
development is permitted and does not provide or permit industrial land uses in those categories
that do not provide for such uses.

FINDINGS

The rezoning request is consistent with the intent and purpose of the Land Development Code
as stated in 6.05.19. The parcel is adjacent to a major arterial roadway and would meet the
general commercial and light manufacturing uses stated within the locational criteria
requirements in LDC 7.20.07.  The majority of the adjoining and surrounding parcels are
industrial uses and zoned ID-2 and ID-CP.  As the parcel is split zoned (ID-CP and GBD), this
rezoning  would be in line with the County's goal to eliminate split zoned parcels.

CRITERION (3)
Compatible with surrounding uses.



Compatible with surrounding uses.
Whether and the extent to which the proposed amendment is compatible with existing and
proposed uses in the area of the subject property(s).

FINDINGS

The proposed amendment is compatible with surrounding existing uses in the area. There are
existing commercial developments that abut the subject property along Highway 29. 
Infrastruture is existing in the area and the applicant will need to contact the appropriate
agencies at the time of site plan review process.
Within the 500’ radius impact area, staff observed properties with zoning districts ID-CP, ID-2,
VR-2 and GBD, four Industrial, one ECUA well, two residential, eight commercial and 12 vacant
parcels.  

CRITERION (4)
Changed conditions.
Whether and the extent to which there are any changed conditions that impact the amendment
or property(s).

FINDINGS

The applicant is currently applying for a small scale amendment to change the Future Land Use
designation from Mixed Use Suburban to Industrial.  If the amendment is granted, the requested
FLU would be consistent.  Staff found no other changed conditions that would impact the
amendment or property.
The parcel on the northside of Becks Lake Road received approval of a Future Land Use
change to Mixed Use Urban, and is currrently applying for a rezoning to Industrial.

CRITERION (5)
Effect on natural environment.
Whether and the extent to which the proposed amendment would result in significant adverse
impacts on the natural environment.

FINDINGS
The nearest potable wellhead, ECUA Cantonment well, is approximately 500 (+/-)feet to the
eastern boundary of the subject parcel. The site is within the 20 year travel time contour of that
well.  According to the National Wetland Inventory, wetlands and hydric soils were  not indicated
on the subject property. All impacts to the wellhead protection area and wetlands will be
reviewed during the site plan process to determine if there would be any significant adverse
impact on the natural environment. 

CRITERION (6)

Development patterns.
Whether and the extent to which the proposed amendment would result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern. The 9.39
(+/-) acre parcel is abutting existing industrial type uses. The zoning designation and uses of
the surrounding parcels are predominately Industrial.  The proposed rezoning request would



the surrounding parcels are predominately Industrial.  The proposed rezoning request would
promote efficient use of the existing roads and infrastructure as well as to promote growth and
job opportunities in the area.

Attachments
Z-2011-18
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RECEIPT

Development Services Department

Building Inspections Division
3363 West Park Place

Pensacola, Florida, 32505

(850) 595-3550

Molino Office - (850) 587-5770

VHOWENSCashier ID :

11/02/2011Date Issued. : 543709Receipt No. :

Application No. : PRZ111000017

Project Name : Z-2011-18

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$1,050.001075 App ID : PRZ111000017

$1,050.00 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

black gold of nwf llc   /   TOM HAMMOND HAMMOND ENGINEERING, INC.

$1,050.00

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

15  BECKS LAKE RD, CANTONMENT, FL, 32533PRZ111000017  636759 $0.00 1,050.00

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 11/2/2011
 1,050.00

Page 1 of 1Receipt.rpt



   

Planning Board-Rezoning Item #:   5.           
Meeting
Date: 12/12/2011  

CASE: Z-2011-19

APPLICANT: Gregory Drake, Owner 

ADDRESS: 3910 W Navy Blvd 

PROPERTY REFERENCE NO.: 38-2S-30-1000-170-006  

FUTURE LAND USE: C, Commercial  

COMMISSIONER DISTRICT: 2  

OVERLAY AREA: C-3, Warrington Overlay 

BCC MEETING DATE: 01/05/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: C-1, Retail Commercial district (cumulative) (25 du/acre) 
            C-3, Warrington Commercial Overlay District

TO:      C-2, General Commercial and Light Manufacturing 
            District, (cumulative) (25 du/acre)

RELEVANT AUTHORITY:

(1) Escambia County Comprehensive Plan
(2) Escambia County Land Development Code
(3) Board of County Commissioners of Brevard County v. Snyder, 627 So. 2d 469 (Fla. 1993)
(4) Resolution 96-34 (Quasi-judicial Proceedings)
(5) Resolution 96-13 (Ex-parte Communications)

CRITERION (1)
Consistent with the Comprehensive Plan.
Whether the proposed amendment is consistent with the Comprehensive Plan.

FLU 1.1.1 Development Consistency. New development and redevelopment in unincorporated
Escambia County shall be consistent with the Escambia County Comprehensive Plan and the
Future Land Use Map (FLUM). 

CPP FLU 1.3.1 Future Land Use Categories. Intended for professional office, retail, wholesale,
service and general business trade. Residential development may be permitted only if
secondary to a primary commercial development. The minimum residential density is 0 dwelling
units per acre with the maximum residential density of 25 dwelling units per acre.

FLU 1.5.3 New Development and Redevelopment in Built Areas. To promote the efficient
use of existing public roads, utilities and service infrastructure, the County will encourage



redevelopment in underutilized properties to maximize development densities and intensities
located in the Mixed Use-Suburban, Mixed Use-Urban, Commercial and Industrial Future Land
Use districts categories (with the exception of residential development).

FINDINGS

The proposed amendment to C-2 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Commercial as stated in CPP FLU 1.1.1 because the proposed use of the property is
one permitted under Commercial FLU. 

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Commercial as stated in CPP FLU 1.3.1, the surrounding and abutting existing land
uses are Commercial.

The proposed amendment is consistent with the intent of CPP FLU 1.5.3 promoting the
efficient use of existing public roads, utilities and service infrastructure; the proposed
amendment also encourages redevelopment of an underutilized property.

CRITERION (2)
Consistent with The Land Development Code.
Whether the proposed amendment is in conflict with any portion of this Code, and is consistent
with the stated purpose and intent of this Code.

LDC 6.05.14. C-1 retail commercial district (cumulative). This district is composed of lands
and structures used primarily to provide for the retailing of commodities and the furnishing of
selected services. The district provides for various commercial operations where all such
operations are within the confines of the building and do not produce undesirable effects on
nearby property.

LDC 6.05.16. C-2 General commercial and light manufacturing district (cumulative). This
district is composed of certain land and structures used to provide for the wholesaling and
retailing of commodities and the furnishing of several major services and selected trade shops.
The district also provides for operations entailing manufacturing, fabrication and assembly
operations where all such operations are within the confines of the building and do not produce
excessive noise, vibration, dust, smoke, fumes or excessive glare. Outside storage is allowed
with adequate screening being provided (see section 7.01.06.E.). Characteristically, this type of
district occupies an area larger than that of the C-1 retail commercial district, is intended to
serve a considerably greater population, and offers a wider range of services. The maximum
density for residential uses is 25 dwelling units per acre.

All general commercial and light manufacturing (C-2) development, redevelopment, or
expansion must be consistent with the locational criteria in the Comprehensive Plan (Policies
7.A.4.13) and in Article 7.

B. Permitted uses. 
1. Any use permitted in the C-1 district.
2. Amusement and commercial recreational facilities such as, but not limited to, amusements
parks, shooting galleries, miniature golf courses, golf driving ranges, baseball batting ranges
and trampoline centers.
3. Carnival-type amusements when located more than 500 feet from any residential district.



4. Distribution warehousing, and mini-warehouses with ancillary truck rental services.
5. New and used car sales, mobile home and motorcycle sales and mechanical services. No
intrusions are permitted on the public right-of-way (see section 6.04.09).
6. Automobile rental agencies. No intrusions are permitted on the public right-of-way (see
section 6.04.09).
7. Truck, utility trailer, and RV rental service or facility. No intrusions are permitted on the public
right-of-way (see section 6.04.09).
8. Automobile repairs, including body work and painting services.
9. Radio broadcasting and telecasting stations, studios and offices with on-site towers 150 feet
or less in height. See section 7.18.00 for performance standards.
10. Commercial food freezers and commercial bakeries.
11. Building trades or construction office and warehouses with outside on-site storage.
12. Marinas, all types including industrial.
13. Cabinet shop.
14. Manufacturing, fabrication and assembly type operations which are contained and enclosed
within the confines of a building and do not produce excessive noise, vibration, dust, smoke,
fumes or excessive glare.
15. Commercial communication towers 150 feet or less in height.
16. Taxicab companies.
17. Bars and nightclubs.
18. Boat sales and service facilities.
19. Boat and recreational vehicle storage. (No inoperable RVs, untrailered boats, repair,
overhaul or salvage activity permitted. Storage facility must be maintained to avoid nuisance
conditions as defined in section 7.07.06.)
20. Adult entertainment uses subject to the locational criteria listed below (See Escambia
County, Code of Ordinances sections 18-381 through 18-392 for definitions and enforcement;
additionally refer to Chapter 6, article IV, Division 2, titled "Nudity and Indecency"). However,
these C-2 type uses are not permitted in the Gateway Business Districts.
a. Adult entertainment uses must meet the minimum distances as specified in the following
locational criteria:
(1) One thousand feet from a preexisting adult entertainment establishment;
(2) Three hundred feet from a preexisting commercial establishment that in any manner sells or
dispenses alcohol for on-premises consumption;
(3) One thousand feet from a preexisting place of worship;
(4) One thousand feet from a preexisting educational institution;
(5) One thousand feet from parks and/or playgrounds;
(6) Five hundred feet from residential uses and areas zoned residential within the county.
21. Borrow pits and reclamation activities thereof (subject to local permit and development
review requirements per Escambia County Code of Ordinances, Part I, Chapter 42, article VIII,
and performance standards in Part III, the Land Development Code, article 7).
22. Temporary structures. (See section 6.04.16)
23. Arcade amusement centers and bingo facilities.
24. Other uses similar to those permitted herein. Determination on other permitted uses shall be
made by the planning board (LPA).

LDC 7.20.06. General commercial and light manufacturing locational criteria (C-2). 
A. General commercial land uses shall be located at or in proximity to intersections of
arterial/arterial roadways or along an arterial roadway within one-quarter mile of the intersection.
B. They may be located along an arterial roadway up to one-half mile from the intersection
provided that all of the following criteria are met:
1. Does not abut a single-family residential zoning district (R-1, R-2, V-1, V-2, V-2A or V-3);



2. Includes a six-foot privacy fence as part of any required buffer and develops the required
landscaping and buffering to ensure long-term compatibility with adjoining uses as described in
Policy 7.A.3.8, article 7.
3. Negative impacts of these land uses on surrounding residential areas shall be minimized by
placing the lower intensity uses on the site (such as stormwater ponds and parking) next to
abutting residential dwelling units and placing the higher intensity uses (such as truck loading
zones and dumpsters) next to the roadway or adjacent commercial properties;
4. Intrusions into recorded subdivisions shall be limited to 300 feet along the collector or arterial
roadway and only the corner lots in the subdivision;
5. A system of service roads or shared access facilities shall be required, to the maximum extent
feasible, where permitted by lot size, shape, ownership patterns, and site and roadway
characteristics;
6. The property is located in areas where existing commercial or other intensive development is
established and the proposed development would constitute infill development. The intensity of
the use must be of a comparable intensity of the zoning and development on the surrounding
parcels and must promote compact development and not promote ribbon or strip commercial
development.

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the general commercial and light manufacturing
uses and with the locational criteria requirements. The parcel is located at or in proximity to
intersections of arterial/arterial roadways Chiefs Way and W Navy Blvd or along an arterial
roadway within one-quarter mile of the intersection, as stated in the Escambia County Land
Development Code (LDC 7.20.06.) 

The proposed use is located in the C-3 (OL) Warrington Commercial Overlay District, the
applicant must comply with all of section 6.07.01.

When applicable, further site plan review will be needed to ensure the buffering requirements
and other performance standards have been met, should this amendment be granted.

CRITERION (3)
Compatible with surrounding uses.
Whether and the extent to which the proposed amendment is compatible with existing and
proposed uses in the area of the subject property(s).

FINDINGS

The proposed amendment is compatible with surrounding existing uses in the area.
Within the 500’ radius impact area, staff observed properties with zoning districts in C-1, R-2,
and C-2. There are 26 commercial uses, 15 residential, and one multi-family use. The majority
of the surrounding uses within the 500’ area are commercial.

CRITERION (4)
Changed conditions.



Changed conditions.
Whether and the extent to which there are any changed conditions that impact the amendment
or property(s).

FINDINGS
Staff found no changed conditions that would impact the amendment or property(s).

CRITERION (5)
Effect on natural environment.
Whether and the extent to which the proposed amendment would result in significant adverse
impacts on the natural environment.

FINDINGS
According to the National Wetland Inventory, wetlands and hydric soils were not indicated on the
subject property. When applicable, further review during the site plan review process will be
necessary to determine if there would be any significant adverse impact on the natural
environment. 

CRITERION (6)

Development patterns.
Whether and the extent to which the proposed amendment would result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern. The
property is located along an arterial road in a predominately zoned commercial area. The
permitted uses of the C-2 zoning district are of a comparable intensity of the surrounding uses
and the property does meet locational criteria for commercial development.

Note: The above technical comments and conclusion are based upon the information
available to Staff prior to the public hearing; the public hearing testimony may reveal
additional technical information.
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RECEIPT

Development Services Department

Building Inspections Division
3363 West Park Place

Pensacola, Florida, 32505

(850) 595-3550

Molino Office - (850) 587-5770

GELAWRENCashier ID :

10/27/2011Date Issued. : 543349Receipt No. :

Application No. : PRZ111000018

Project Name : Z-2011-19

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Credit Card

$1,050.00V-1860 App ID : PRZ111000018

$1,050.00 Total Credit Card

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

GREGORY M DRAKE

$1,050.00

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

3904 W NAVY BLVD, PENSACOLA, FL, 32507PRZ111000018  636768 $0.00 1,050.00

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 11/23/2011
 1,050.00

Page 1 of 1Receipt.rpt
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