
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
April 9, 2012–8:30 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. Z-2012-04
  Address: 3041 Olive Rd

From: R-4, Multiple-Family District,(cumulative) Medium High Density
To: R-6, Neighborhood Commercial and Residential District, (cumulative)

High Density
 

B. Z-2012-05
  Address: 7595 Scenic Highway

From: R-1/C-1; Single-Family District (Low Density) and Retail Commercial
(cumulative)

To: C-1, Retail Commercial (cumulative)
 

C. Z-2012-06
  Address: 6208 Highway 29 N

From: V-5, Villages Clustered Residential District, (one unit per acre, if
unsewered)

To: VR-2, Villages Rural Residential District, (one unit per 0.75 acre)
 

D. Z-2012-07
  Address: 10095 Hillview Dr

From:     R-4, Multiple-Family District,(cumulative) Medium High Density
To:         R-5, Urban Residential/Limited Office District (cumulative) High

Density
 

  

  



6. Adjournment.
 

  

  



   

Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 04/09/2012  

CASE : Z-2012-04

APPLICANT: Susan James Thibodeaux,
Owner 

ADDRESS: 3041 E. Olive Rd 

PROPERTY REFERENCE NO.: 17-1S-30-4204-000-001  

FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed-Use Urban  

COMMISSIONER DISTRICT: 4  

OVERLAY AREA: NA 

BCC MEETING DATE: 05/03/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM:R-4, Multiple-Family District, (cumulative) Medium High Density, (18 du/acre).

TO:R-6, Neighborhood Commercial and Residential District, (cumulative) High Density,
(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.

Comprehensive Plan Policy (CPP) 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. The Mixed-Use Urban (MU-U) Future Land Use
(FLU) category is intended for an intense mix of residential and nonresidential uses while
promoting compatible infill development and the separation of urban and suburban land uses
within the category as a whole. Range of allowable uses include: Residential, Retail and
Services, Professional Office, Light Industrial, Recreational Facilities, Public and Civic. 

CPP 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 district categories (with the exception of residential development).

FINDINGS

The proposed amendment to R-6 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Mixed-Use Urban as stated in CPP FLU 1.1.1 because the proposed use of the
property is one permitted under Mixed-Use Urban. 

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Mixed-Use Urban as stated in CPP FLU 1.3.1. The surrounding and abutting existing
land uses are a combination of commercial, public and residential uses. The proposed rezoning
to R-6 will produce the anticipated mix of land uses. 

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 project
includes the use of already existing roads and utilities. There are no major additions, or
alterations proposed for the existing building; therefore, all supporting service infrastructure
should be adequate. 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.

6.05.11. R-4 multiple-family district, (cumulative) medium high density. 
A. Intent and purpose of district. This district is intended to provide for the development of
medium high density residential uses and structures. This land use is designed to encourage the
efficient use of land and maintain a buffer between lower density residential and business,
commercial and industrial districts. The maximum density is 18 dwelling units per acre. Refer to
Article 11 for uses, heights and densities allowed in R-4, multiple-family areas located in the
Airport/Airfield Environs. Refer to the overlay districts within section 6.07.00 for additional
regulations imposed on individual parcels with R-3 zoning located in the RA-1(OL) Barrancas
Redevelopment Area Overlay District.

6.05.13. R-6 neighborhood commercial and residential district, (cumulative) high density.
A. Intent and purpose of district. This district is intended to provide for a mixed use area of
residential, office and professional, and certain types of neighborhood convenience shopping,
retail sales and services which permit a reasonable use of property while preventing the
development of blight or slum conditions. This district shall be established in areas where the
intermixing of such uses has been the custom, where the future uses are uncertain and some
redevelopment is probable. The maximum density is 25 dwelling units per acre, except in the
low density residential (LDR) future land use category where the maximum density is 18
dwelling units per acre. Refer to Article 11 for uses, heights and densities allowed in R-6,
neighborhood commercial and residential areas located in the Airport/Airfield Environs. Refer to
the overlay districts within section 6.07.00 for additional regulations imposed on individual
parcels with R-6 zoning located in the Scenic Highway Overlay District, C-4(OL)
Brownsville-Mobile Highway and "T" Street Commercial Overlay District, or RA-1(OL) Barrancas
Redevelopment Area Overlay District. All neighborhood commercial (R-6) development,



redevelopment, or expansion must be consistent with the locational criteria in the
Comprehensive Plan (Policies 7.A.4.13 and 8.A.1.13) and in Article 7.
B. Permitted uses.
1. Any use permitted in the R-5 district.
2. Retail sales and services (gross floor area of building not to exceed 6,000 square feet). No
permanent outside storage allowed.
a. Food and drugstore, including convenience stores without gasoline sales.
b. Personal service shop.
c. Clothing and dry goods store.
d. Hardware, home furnishings and appliances.
e. Specialty shops.
f. Banks and financial institutions.
g. Bakeries, whose products are made and sold at retail on the premises.
h. Florists shops provided that products are displayed and sold wholly within an enclosed
building.
i. Health clubs, spa and exercise centers.
j. Studio for the arts.
k. Martial arts studios.
l. Bicycle sales and mechanical services.
m. Other retail/service uses of similar type and character of those listed herein above.
3. Laundromats and dry cleaners (gross floor area not to exceed 4,000 square feet).
4. Restaurants.
5. Automobile service stations (no outside storage, minor repair only).
6. Appliance repair shops (no outside storage or work permitted). 7. Places of worship and
educational facilities/institutions.
8. Fortune tellers, palm readers, psychics, etc.
9. Other uses which are similar or compatible to the uses permitted herein that would promote
the intent and purposes of this district. Determination on other permitted uses shall be made by
the planning board (LPA).
10. Mobile home subdivision or park.
C. Conditional uses.
1. Any conditional use allowed in the R-5 district.
2. Drive-through restaurants (fast food or drive-in, by whatever name known).
3. Any building exceeding 120 feet height.
4. Neighborhood commercial uses that do not exceed 35,000 square feet of floor area.
5. Automobile service operations, including indoor repair and restoration (not including painting),
and sale of gasoline (and related service station products), gross floor area not to exceed 6,000
square feet. Outside repair and/or storage and automotive painting is prohibited.
6. Mini-warehouses meeting the following standards:
a. One acre or less in size (building and accessory paved area);
b. Three-foot hedge along any right-of-way line;
c. Dead storage use only (outside storage of operable vehicles including cars, light trucks, RVs,
boats, and similar items). d. No truck, utility trailer, and RV rental service or facility allowed, see
C-2.
7. Radio broadcasting and telecasting stations, studios, and offices with satellite dishes and
antennas. On-site towers are prohibited. (See section 6.08.02.L.)
8. Temporary structures. (See section 6.04.16)
9. Arcade amusement centers and bingo facilities.

7.20.04. Neighborhood commercial locational criteria (AMU-1, R-6, VM-1).
C. They may be located along an arterial or collector roadway without meeting the above



additional requirements when one of the following conditions exists:
1. The property is located within one-quarter mile of a traffic generator or collector, such as
commercial airports, medium to high density apartments, military installations, colleges and
universities, hospitals/clinics, or other similar uses generating more than 600 daily trips.

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of the Land Development
Code. As referenced above, the R-6 zoning category does allow for a mix of residential,
commercial and public uses. The existing structure has for the past five years operated as a
convenience store, an existing nonconforming legal use. 

The amendment is also consistent with the commercial locational criteria. Within a quarter of
a mile of this property, there are a high-density multifamily complex and a middle school
that generate enough trips to meet the threshold as stated in 7.20.04.C.1. above.

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 identified properties with zoning districts R-2 and
R-4, 83 single-family residences mostly within the Charter Oaks subdivision, (Plat Book 9, Pg
80), and the Sky Crest subdivision, (Plat Book 5, Pg 15); one multi-family complex with 200
units, two mobile homes, one vacant residential, one church and six commercial use
properties. Based on the current land use map, the existing building has been in operation as a
convenience and retail store, a legal non-conforming use, next to other compatible commercial
uses. 

CRITERION (4)
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 evaluation 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
existing building on-site has operated under various types of commercial ventures for the past
34 years. This section of Olive Road has a mixture of residential, commercial and public uses
with a trend towards small commercial business along the roadway. The proposed amendment
is compatible with the commercial nature of the adjacent properties. 

Attachments
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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 :

02/15/2012Date Issued. : 549596Receipt No. :

Application No. : PRZ120200004

Project Name : Z-2012-04

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$1,050.0034401 App ID : PRZ120200004

$1,050.00 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

THE SHOPPER INC

$1,050.00

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

3041 E OLIVE RD, PENSACOLA, FL, 32514PRZ120200004  642809 $0.00 1,050.00

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 2/16/2012
 1,050.00

Page 1 of 1Receipt.rpt



TANG PHUOC 

3072 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 HEBERT ROBIN P 

8155 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

HENDRICKS WILLIAM R SR 

5909 HALL RD  

JAY  FL 32565 

CALDWELL PHILLIP S 

3088 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 PAYNE ALICE FAYE 

8136 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32504 

 

BERNAL FRANCISCO M 

PO BOX 11713  

SPRING  TX 77391-1713 

ELY MICHAEL K & MARY K 

3080 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 TOLBERT BRENDON M  

8142 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

LOREDO PIERRE I 

13452 LITTLE GEM CIR  

FORT MYERS  FL 33913 

CALDWELL CARROLL RENEE 

3124 BERNATH DR  

MILTON  FL 32583 

 

 WARD ELIZABETH ANNE FRIES 

8146 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

GALLEGOS DONNA F 

3042 OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

CREWS NELLIE G 

3056 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 BOYETTE WILLIAM E JR 

8162 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

BOYETT AUBREY B 

3034 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

JONES MICHAEL A & ANNE L 

3052 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 MCCORD RONALD P  

3022 OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

CLAY WILLIAM D & BELINDA S 

6375 ANTIETAM DR  

PENSACOLA  FL 32503 

VARGAS LUIS 

3012 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 LUECHT JOSHUA & JACQUELINE R 

3010 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

PETTWAY ROBERT J 

2970 OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

FANO JESSICA C 

124 CALVARY MISSIONARY CHURCH 
RD  

DERIDDER  LA 70634 

 MELAVEN JAMES R & CHERYL B 

8668 PLEASANT HOME RD  

HOLT  FL 32564 

 

GRC PROPERTIES LLC 

4710 NORTH W ST  

PENSACOLA  FL 32505 

BURNS GERALD R & LYNDA M 

2977 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 WILLIAMS RITA L 

2989 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

MIDDLETON CORINE B 

3011 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

SCHAUER ROBERT W  

3033 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 CRAWFORD MICHAEL E 

3027 SKYCREST DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

HOLLINGSWORTH MICHAEL W 

3041 BLUE STAR DR  

PENSACOLA  FL 32514 



PURDY CORYDON P  

3035 SKYCREST DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 ADAMS DENISE L 

3053 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

RUSSELL NANCY LYNN 

3043 SKYCREST DR  

PENSACOLA  FL 32514 

MOORER FRANCES E 

3065 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 SIMS JULIUS L & MARIA A 

3051 SKYCREST DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

MORRIS DETRICK A & ANGELIQUE  

3077 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

WOLFE PHILIP & LINDA DIANNE 

6091 HIALEAH ST  

PACE  FL 32571 

 

 CATCHINGS ARDELIA W 

3089 BLUE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

ZELIFF CAROLYN L 

3087 SKYCREST DR  

PENSACOLA  FL 32514 

BROWN JODY LYNN BAGGETT 

7393 CHIMNEY PINES DR  

PENSACOLA  FL 32526 

 

 GIDEONS SYDNEY M & CORINE M 

8159 LODE STAR AVE  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 

REORGANIZED OF JESUS 

PO BOX 10056  

PENSACOLA  FL 32524 

 

 PARAZINE JESSE S 

3111 OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

BONNIN TAMMY LLC 

3201 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32504 

PARAZINE JESSE S JR 

3111-C E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 PARAZINE HARRY A 

3111 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

MEADOWRUN ASSOCIATES C/O 
MULTIFAMILY MANAGEMENT INC  

758 SAINT MICHAEL ST STE D  

MOBILE  AL 36602 

AUCLAIR MELANIE 

2929 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 JAMES SUSAN 

3041 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

JOHNSON WILLIAM & VICTORIA 

3370 BROOKSHIRE DR  

PENSACOLA  FL 32504 

MACS RENTS INC 

3039 E OLIVE RD  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 FIELD BRIDGET M 

805 SALTMEADOW BAY ARCH # 112  

VIRGINIA BCH  VA 23451 

 

SINGER HENRY & IRENE 

2332 NELA AVE  

ORLANDO  FL 32809 

JONES STEPHEN M & TAMMY K 

6009 FOREST GREEN RD  

PENSACOLA  FL 32505 

 

 RICHARDSON PATRICK L & RITA M 

608 DESERT OAK DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

BOCH THERESA A 

138 TOWNSHIP ROAD  

CHESAPEAKE  OH 456198613 

PETERS BRIAN J & SAEKO T 

2946 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 WARD MYRA W 

2948 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 

 

DONNALLEY DEBRA O 

2950 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 



HAWORTH STACEY DANIELLE 

2951 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 CORDOVA ELIU & DEBORAH 

2949 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 

 

ABRAMS AUDREY S 

2947 CHARTER OAKS LN  

PENSACOLA  FL 32514 

BRAZZEAL RICHARD T JR 

320 PIN OAK CT  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 EMERY NANCY C 

324 PIN OAK CT  

PENSACOLA  FL 32514 

 

GROVE CAROLYN R  

1006 ARDEN ST  

PENSACOLA  FL 32504 

ESPOSITO VINCENT A 

8047 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 TAYLOR OTTO & FANNIE MAE 

8037 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

JOHNSTON JOHN M JR & DIANE E 

8027 CHARTER OAKS DR 

PENSACOLA  FL 32514 

CARNLEY PEGGY RENEE8 

017 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 GLENCOE DAVID P 

8007 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

BASS RAY M & ERIN B 

2953 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

LEVINS CARY 

7935 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 HODGES SUE E 

7813 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

KERR JILL E PALLIN 

7925 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

LANGNAU PATRICIA ANN 

7803 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 FREDRICKSON GLEN A & DONNA S 

3412 ASHMORE LN  

PACE  FL 32571 

 

DOUGHERTY EDWARD D 

7731 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

CRAWFORD ALTAGRACIA 

7905 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 HANSEN PATRICIA J 

7721 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

MCGUIRE GLORIA J 

8048 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

RAHN JOHN Q JR & INA LEE 

8038 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 HOGARTH STEPHEN W  

8028   CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

KOVICH MARTHA L 

8018 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

TUCKER ROBERT L 

161 HILLCREST RD  

EUREKA SPRINGS  AR 72631 

 

 EVANS IVAN C & DOLITER 

7926 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

RITCHIE LINDA W 

7637 NORTHPOINTE DR  

PENSACOLA  FL 325146642 

DICKEY JANNA DEAN 

7906 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 CRITTENDEN JAMES 

1209 ARIOLA DR  

PENSACOLA BEACH  FL 32561 

 

MURPHY KIMBERLY L 

7824 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 



HOGAN RUSSELL L 

3914 POPLAR SPRINGS DR APT 21  

MERIDIAN  MS 39305-3759 

 

 MCCLELLAND JOSEPH L & BOBBIE  

7812 CHARTER OAKS CT  

PENSACOLA  FL 32514 

 

BUCHHOLZ WERNER K & RENATE  

7810 CHARTER OAKS CT  

PENSACOLA  FL 32514 

PATERNOSTER TONETTE 

7808 CHARTER OAKS CT  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 NETZER MARILYN L 

4133 ERMINE AVE  

MILTON  FL 32583 

 

MARCHANT DEBORAH 

7804 CHARTER OAKS CT  

PENSACOLA  FL 325146288 

MORITZ JEFFREY A & LAURIE B 

7802 CHARTER OAKS CT  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 CARTER JENNIFER 

7726 CHARTER OAKS DR  

PENSACOLA  FL 32514 
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Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 04/09/2012  

CASE : Z-2012-05

APPLICANT: George Rothbauer, Agent for
James McKelvey, Jr., Owner 

ADDRESS: 7595 Scenic Highway 

PROPERTY REFERENCE NO.: 06-1S-29-1009-000-000  

FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed-Use Urban  

COMMISSIONER DISTRICT: 4  

OVERLAY AREA: Scenic Highway 

BCC MEETING DATE: 05/03/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-1/C-1; Single-Family District (Low Density) and Retail Commercial (cumulative)

TO: C-1, Retail Commercial (cumulative)

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.

Comprehensive Plan Policy (CPP) 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 The Mixed-Use Urban (MU-U) Future Land Use
(FLU) category is intended for an intense mix of residential and nonresidential uses while
promoting compatible infill development and the separation of urban and suburban land uses
within the category as a whole. Range of allowable uses include: Residential, Retail and
Services, Professional Office, Light Industrial, Recreational Facilities, Public and Civic. The
minimum residential density is 3.5 dwelling units per acre and the maximum residential density
is 25 dwelling units per acre.

CPP 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)

CPP FLU 1.1.9 Buffering. In the LDC, Escambia County shall ensure the compatibility of
adjacent land uses by requiring buffers designed to protect lower intensity uses from more
intensive uses, such as residential from commercial. Buffers shall also be used to protect
agricultural activities from the disruptive impacts of nonagricultural land uses and protect
nonagricultural
uses from normal agricultural activities.

FINDINGS

The proposed amendment to C-1 is consistent with the intent and purpose of the Future Land
Use category Mixed-Use Urban as stated in CPP FLU 1.3.1. because the future land use
category is intended for an intense mix of residential and nonresidential uses.  The proposed
amendment is consistent with the intent of CPP FLU 1.5.3 promoting the efficient use of existing
public roads, utilities and services infrastructure;notably  to encourage redevelopment of
underutilized property.  Buffering requirements between the subject parcel and the adjoining
neighborhood will be addressed at the time of the site plan review process.

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.

6.05.05. R-1 Single-Family District, Low Density  Intent and purpose of district. This district is
intended to be a single-family residential area with large lots and low population density. The
maximum density is four dwelling units per acre. Refer to Article 11 for uses and densities
allowed in R-1, single-family areas located in the Airport/Airfield Environs. Structures within
Airport/Airfield Environs, Zones, and Surfaces remain subject to the height definitions, height
restrictions, and methods of height calculation set forth in Article 11. Refer to the overlay districts
within section 6.07.00 for additional regulations imposed on individual parcels with R-1 zoning
located in the Scenic Highway Overlay District and RA-1(OL) Barrancas Redevelopment Area
Overlay District. 

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.
Permitted Uses:
 Any use permitted in the R-6 district.
2. Places of worship, educational institutions or facilities.
3. Personal service establishments such as, but not limited to, banks, beauty parlors, medical
and dental clinics, restaurants including on-premises consumption of alcohol, financial
institutions, professional and other offices, parking garages and lots, laundry and dry cleaning
pickup stations, self-service coin-operated laundry and dry cleaning establishments, shoe repair,
tailoring, watch and clock repair, locksmiths and data processing.
4. Retail business including, but not limited to: drug, package, hardware stores, book, stationery,



china and luggage shops, newsstands, florists, photographic supplies and studios, wearing
apparel shops, paint and wallpaper; accessory storage for retail uses.
5. Restaurants. Drive-in or drive-thru restaurants provided that the boundaries of the tract of land
on which they are located are in excess of 200 feet from any R-1 or R-2 districts unless
separated from such district by a three lane road (or larger) or a minimum 60-foot right-of-way.
6. Automobile repair shops for ignition, fuel, brake and suspension systems or similar uses.
7. Automobile service stations including minor auto repairs.
8. Automobile washing facility.
9. Hotels and motels.
10. Off-premises signs, billboards and other sign structures erected, located and maintained as
provided for in article 8 of this Code.
11. Grocery, produce, meat and convenience stores, including the incidental sale of gasoline.
12. Health and fitness clubs.
13. Hospitals.
14. Printing, bookbinding, lithography and publishing companies.
15. Interior decorating, home furnishing, and furniture stores.
16. Music conservatory, dancing schools and art studios.
17. Music, radio and television shops.
18. Mortuary and funeral homes.
19. Dry cleaning establishments provided that equipment used emits no smoke or escaping
steam and uses nonflammable synthetic cleaning agents (perchloroethylene, trichloroethylene,
etc.)
20. Indoor movie theaters.
21. Enclosed animal hospitals and veterinary clinics.
22. Campgrounds.
23. Secondhand stores and used clothing deposit box when such boxes are operated (placed)
by charitable organizations.
24. Wholesale warehousing (if less than 10,000 square feet).
25. Mini-warehouses. No ancillary truck rental service or facility allowed without conditional use
approval.
26. Bowling alleys, skating rinks and billiard parlors providing such activities and facilities are
enclosed within a soundproof building.
27. Recreational and commercial marinas.
28. Garden shops or nurseries displaying plants, shrubs, trees, etc., outdoors adjacent to the
garden shop or nursery.
29. Antique shops, pawn shops.
30. Commercial communication towers 150 feet or less in height.
31. Arcade amusement centers and bingo facilities.
32. Other uses which are similar or compatible to the uses permitted herein that would promote
the intent and purposes of this district. Determination on other permitted uses shall be made by
the planning board (LPA).

7.20.05. Retail Commercial Locational Criteria (AMU-2, C-1, VM-2). 
A. Retail commercial land uses shall be located at collector/arterial or arterial/arterial
intersections or along an arterial or collector roadway within one-quarter mile of the intersection.

6.07.02. Scenic Highway Overlay District.  A. Intent, boundaries and purpose of the district.
This district is intended to protect the unique scenic vista and environmental resources of the
Scenic Highway Corridor and adjacent Escambia Bay shoreline. This is an overlay district and
the regulations herein expand upon existing R-1, R-2, R-3, R-6, C-1, and/or ID-1 zoning district
regulations otherwise imposed on individual parcels within the corridor. The district overlays all



parcels adjacent to the Pensacola Scenic Bluffs Highway corridor on the west side of the
highway and all of the property between the Pensacola Scenic Bluffs Highway and the Escambia
Bay on the east side of the highway, for approximately five miles from the city limit of Pensacola
along Scenic Highway continuing along Highway 90 to the bridge over the Escambia River at
the Santa Rosa County line.  The purpose of the district is to alleviate harmful effects of on-site
generated erosion and runoff caused by clearing natural vegetation and changing existing
contours of the land, and to ensure the preservation of the bluffs, wetland areas and scenic
views along the bay and assure continued public access to the views along the corridor.

FINDINGS

The parcel is currently split zoned R-1/C-1.  The majority of the parcel is currently zoned C-1;
therefore, the proposed amendment  is consistent with the intent of the C-1 zoning category
and if the R-1 portion of the  parcel is rezoned C-1, it would meet the Locational Criteria in LDC
7.20.05.A . A portion of the parcel is within the Scenic Highway Overlay Area and any
development that may occur on the property must meet the requirements of the Scenic Highway
Overlay District as stated in LDC 6.07.02.

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 C-1 and R-1.
There was one hotel, one retirement center, 62 single family residences, three vacant parcels,
and one FDOT public parking facility.

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

FINDINGS

Since 2009, the parcel has been combined with an abutting parcel to the north which is currently
C-1. If the rezoning were to be granted it would eliminate an existing split zoned parcel.

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 portion of the property currently zoned R-1 is identified as a sedimentation pond on the
1978 Whisper Way Plat (Plat Book 10 Page 48) and acts as a stormwater pond for the
neighborhood.  The County has a Hold Harmless Agreement (OR 1248 Pg 677); therefore,



maintenance of the stormwater pond is the property owner's responsibility.  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
majority of the parcel is currently zoned C-1 and if this amendment is granted, it would eliminate
a split zoned parcel.  The surrounding parcels to the north of the subject property are currently
zoned C-1.  The parcel will need to go through the site plan review process in order to ensure
buffering requirements are met for the adjoining neighborhood to the south. 
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SEVENTEENTH AVENUE 

PO BOX 12591  

PENSACOLA  FL 32591-2591 

 

 PUCKETT OIL COMPANY INC 

7870 PITTMAN AVE  

PENSACOLA  FL 32534 

 

 FLORIMOR INC 

100 INGALLS DR  

PENSACOLA  FL 32506 

 

WILMO ON THE BLUFFS INC 

3838 N PALAFOX ST  

PENSACOLA  FL 32505 

 

 PATE STEPHEN G 

7480 SCENIC HWY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 MCKELVEY JAMES M JR 

C/O MIRA INC  

1010 HANLEY INDUSTRIAL CT 
BRENTWOOD  MO 63144 

 SOUTHEASTERN HOTELS LIMITED 

7601 SCENIC HWY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 PENSACOLA ASSOCIATES LTD 

6201 POWERS FERRY RD STE 500  

ATLANTA  GA 30339 

 

 RHONE ETHAN W & ERIN M 

7478 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

CHINCHAR JAMES M & LEONA 

7484 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 HAAG JASON L 

7488 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 MCCARRAGHER COREY  

7492 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

CUDLIN MATTHEW S 

7496 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 JONES JOHN R III 

7499 BAYWOODS LN  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 CREIGHTON CLARA SMITH 

19776 SADDLECREST DR  

WALNUT  CA 917894342 

 

RASTALL KAYNETTE S 

4636 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 NIEMAN ROBERT L & SUSAN D 

27915 SMITHSON VALLEY RD  

SAN ANTONIO  TX 78261-2505 

 

 CONTI LAWRENCE W 

401 TONAWANDA DR  

PENSACOLA  FL 32506 

 

LIMBACHER PHILIP D 

4652 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 DALE ROBERT E JR & KAREN H 

164 MIKEMO WAY 

PENSACOLA  FL 32504 

 

 MUDLER MARY L 

7433 CAMALE DR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

CREED ANDREW L & LYNDA F 

7432 CAMALE DR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 HAWKINS ROBERT B & DIANE M 

4633 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 MOORE PETER A LIFE EST 

4634 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

KIM SUNAE A 

4629 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 MOORER JORDAN C & 

4630 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 TORGERSEN TORWALD H 

4625 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

MARTINEZ CANDELARIO R JR & 

4626 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 GUDAITIS BEN & PATRICIA M 

PO BOX 11216  

PENSACOLA  FL 32524 

 

 SCRUGGS TERRY R & JUDITH F 

4618 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 



SEN SUBRATA 

4617 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 ENTREKIN PAUL T & JULIE R 

PO BOX 30061  

PENSACOLA  FL 325031061 

 

 BROWN ELLEN W 

4613 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

BISHOP JAMES F & CAROLINE L 

4610 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 PETERSON NELLEMAY TRUSTEE 

4495 YARMOUTH PL  

PENSACOLA  FL 32514 

 

 WHITED CHARLES S & 

4604 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

DAWSON DONALD F 

4603 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 ULE MARK A & 

4580 WHISPER CIR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 HALL ROBERT E & THERESA D 

4563 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

RIAHI AMIR H & 

815 E BUTLER RD APT 632  

GREENVILLE  SC 29607-5883 

 

 BAGWELL DIANE G & 

4559 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 STEELE LEE A & VICTORIA L 

4551 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

O CONNOR MARCELLA V 

4547 WHISPER WAY 

PENSACOLA  FL 32504 

 

 WARD STEVE & RUTH 

1631 QUAIL RUN  

HOLLISTER  CA 95023 

 

 VALLE MARION S & JOAN D 

4539 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

CALAMINUS WERNER W 

4564 WHISPER CIR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 PARSONS JAMES M & 

4562 WHISPER CIR  

PENSACOLA  FL 32501 

 

 MODJESKI R L & IVY TRUSTEES 

4556 WHISPER WAY  

PENSACOLA  FL 32504 

 

SCHUMM WAYNE H & VALERIE C 

4498 WHISPER DR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

 THOMAS SUZANNE D WORKMAN 

8515 LAKE DR  

SNELLVILLE  GA 30039 

 

 WHITE KENNETH R & JOANN 

4499 WHISPER DR  

PENSACOLA  FL 32504 

 

THREADGILL DORIS E 

6722 MORGAN CREEK RD  

CENTERVILLE  TN 37033 
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Planning Board-Rezoning   5. C.           
Meeting Date: 04/09/2012  

CASE : Z-2012-06

APPLICANT: Melanie Edmonson, Agent
for Kathryne Carpenter,
Owner 

ADDRESS: 6208 Highway 29 N 

PROPERTY REFERENCE NO.: 04-2N-31-4306-000-000  

FUTURE LAND USE: RC, Rural Community  

COMMISSIONER DISTRICT: 5  

OVERLAY AREA: N/A 

BCC MEETING DATE: 05/03/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM:  V-5,  Villages Clustered Residential District, (one unit per acre, if unsewered)

TO:       VR-2, Villages Rural Residential District, (one unit per 0.75 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.

Comprehensive Plan Policy(CPP) 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.  
General descriptions, range of allowable uses and residential densities and non-residential
intensities for Rural Community (RC), FLU category in Escambia County include:  Agriculture,
Silviculture, Residential, Recreational Facilities, Public and Civic, and Compact traditional
neighborhood supportive commercial.  The residential minimum density is none and the
maximum density is 2 du/acre. The RC, Rural Community, Future Land Use (FLU) category is
intended to recognize existing residential development and neighborhood serving
non-residential activity through a compact development pattern that serves the rural and



agricultural areas of Escambia County.

CPP FLU 3.1.4 Rezoning.  
Escambia County shall protect agriculture and the rural lifestyle of northern Escambia County by
permitting rezonings to districts allowing higher residential densities in the Rural Community
(RCC) Future Land Use category.

FINDINGS

The proposed amendment to VR-2 is consistent because CPP FLU 1.1.1 states that new
development and redevelopment in unincorporated Escambia County shall be consistent with
the Escambia County Comprehensive Plan and the Future Land Use Map.

The proposed amendment to VR-2 is consistent because CPP FLU 1.3.1 states that the
allowable uses and residential densities for RC, Rural Community FLU category in Escambia
County include residential uses.  The residential minimum density is none and the maximum
density is 2 du/acre.  

The proposed amendment to VR-2 is consistent because CPP FLU 3.1.4 states that Escambia
County shall protect agriculture and the rural lifestyle of northern Escambia County by permitting
rezonings to districts allowing higher residential densities in the RC FLU category.

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 6.05.26. V-5, Villages Rural Residential District (One unit per acre if unsewered/four
units per acre, if sewered and clustered). Intent and purpose of district. This low density
mixed residential district is designed to create a density-based incentive for sewering in
proximity to environmentally sensitive lands, and to promote locating of development on
non-environmentally sensitive portions of parcels which are otherwise suitable for low density
development. The density allowances are structured to allow increases in density, when
development is connected to public sewer. Single-family detached and attached structures,
duplexes, quadraplexes, townhouses, and patio homes are allowed. Other apartment structures
are not allowed.

LDC 6.05.23. VR-2, Villages Rural Residential District (One unit per .75 acre). Intent and
purpose of districts. Single-family residential district characterized by rural land development
patterns. Rural community nonresidential uses are allowed. Home occupations are considered
permitted uses. Mobile homes are allowed as single-family dwellings. Mobile home subdivisions
are allowed. Mobile home parks are allowed as conditional uses. Parcels designated as VR are
generally not assessed as agriculturally productive parcels. VR-1 densities reflect large lot rural
land development patterns, while VR-2 densities reflect the need for more affordable lot sizes
for single family and mobile home development. Refer to Article 11 for uses, heights and
densities allowed in VR, villages rural residential areas located in the Airport/Airfield Environs. 

B. Permitted uses.

1. Single-family residences.
2. Agricultural, farm animals and agricultural-related activities and customary accessory



buildings.
3. Silviculture.
4. Mariculture and aquaculture.
5. Campground and recreational vehicle parks.
6. Public utility
7. Stables, private and public (minimum lot size two acres).
8. Animal hospitals, clinics and kennels (minimum lot size two acres).
9. Display and sale of fruit, vegetables and similar agricultural products.
10. Mobile homes as single-family dwelling, subject to the other relevant provisions of this Code.
11. Places of worship.
12. Educational facilities.
13. Clubs and lodges.
14. Guest residences.
15. Public utility and service structures not included in subpart C. or D., below.
16. Feed and farm equipment stores.
17. Home-based "cottage businesses" such as crafts, florists, woodworking, sewing, and other
similar uses.
18. Other rural area related commercial uses meeting the locational requirements of the
Comprehensive Plan Policy.
19. Golf courses, tennis centers, swimming clubs, and customary attendant facilities and
accessory buildings.
20. Home occupations.
21. Existing auto salvage business.
22. Family day care homes and family foster homes.
23. Reclamation of borrow pits that existed prior to September 16, 2004 (subject to local permit
and development review requirements per Escambia County Code of Ordinances, Part 1,
Chapter 42, Article VIII, and performance standards in Part III, the Land Development Code,
Article 7). 

FINDINGS

The amendment is consistent with the intent and purpose of the Land Development Code. 
Permitted uses include farm animals, agricultural-related activities, single family residential
characterized by rural land development patterns.

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 majority of the parcels surrounding the subject property are zoned V-5 and are intended for
low density mixed residential uses. The parcels abutting the northeast portion of the subject
property are zoned VR-2 and would be compatible with the proposed amendment.

Within the 500' radius impact area, staff observed 25 parcels all laying within the zoning districts
of V-5, VR-2, VAG-2 and GBD. There were 11 homes, four mobile homes and ten vacant lots.

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 were indicated on the eastern most
portion of the 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 
Within the general vicinity of the subject parcel, there appears to be a mixture of zoning
categories that allows for a wide range of uses from single-family to farm animals.  From an
historic overview of the subject area, it appears that this trend has continued for many years. 
Therefore, this request could result in a logical and orderly development pattern as compared to
the established development pattern in the area. 
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360° SURVEYING SERVICES 
PROFESSIONAL LAND SURVEYORS 

1801 CREIGHTON ROAD - PENSACOLA, FLORIDA 32504 
850 

,j 

LEGAL DESCRIPTION: 
PARENT TRACT(O.R. BOOK 1474, PAGE 548} 
PARCEL#1 
COMMENCING AT THE SOUTHWEST CORNER OF TH E SOUTHEAST ONE QUARTER OF SECTION 4, 
TOWNSHIP 2 NORTH, RANGE 31 WEST; ESCAMBIA COUNTY, FLORIDA, 
THE NCE EAST ALONG THE SOUTH LINE OF SAID SECTION A DISTA NCE OF 132 FEET TO THE EAST 
RIGHT OF WAY LINE OF U.S. HIGHWAY 29; 
THENCE NORTH 17 MINUTES EAST ALONG THE SAID 
RIGHT OF WAY LINE A DISTANCE OF 1059.54 FEET TO THE POINT OF BEGINNING; 
THENCE CONTINUE NORTH 00 DEGREES 17 MIN UTES EAST A DISTANCE OF 309.55 FEET; 
THENCE EAST 1085 85 FEET; 
THENCE SOUTH 461.53 FEET; 
THENCE NORTH 89 DEGREES 52 MINUTES WEST A DISTANCE OF 891.42 FEET; 
THENCE NORTH (10) 00 DEGREES 17 MINUT ES EAST A DISTANCE OF 150 f EET; 
THENCE NORTH 89 DEGREES 52 MINUTES WEST A DISTANCE 200 FEET TO THE POINT OF BEG INNING . 

PARCEL#2 
COMMENCING AT THE SOUTHWEST CORNER OF THE SOUTHEAST 1/4 QUARTER OF SECTIO N 4, 
TOWN SHIP 2 NORTH, RANGE 31 WEST; ESCAMBIA COUNTY, FLORIDA; 
THENCE EAST ALONG THE SOUTH LINE OF SAID SECTION A DISTANCE OF 132.00 FEET TO THE EAST 
RIGHT OF WAY LINE OF U.S. HIGHWAY 29; 
THENCE N 0· 17' MINUTES EAST ALONG SAID RIGHT OF WAY 909. 54 FEET TO THE POINT OF BEGINNING ; 
THENCE CONTINUE NORTH 0 DEGREES 17 MINUTES EAST A DISTANCE OF 150 FEET; 
THENCE NORTH (SOUTH) 89 DEGREES 52 MINUTES EAST A DISTANCE OF 200 FEET; 
THEN CE SOUTH 0 DEGREES 17 MINUTES WEST A DISTANCE OF 150 FEET; 
TH ENCE NORTH 89 DEGREES 52 MINUTES WEST A DISTANCE 200 FEET TO THE POINT OF BEGINNING . 

LEGEND: 

(D) 
(F) 
R1W 

DEED MEASUREMENT 
FIELD MEASUREMENT 
RIGHT-Of -WAY 

UTILITY POLE 

NOTES: 
1. FIELD WORK FOR THIS SURVEY WAS COMPLETED ON 2-25-12. 

2. A LL EASEMENTS AND RIGHTS-O F-WAY OF WHICH THE SURVEYOR HAS KNOWLEDGE HAVE BEEN SHOWN HEREON. THE SURVEYOR HAS MADE NO 
INVESTIGAT ION OR INDEPENDENT SEARC H FOR EASEMENTS OF RECOR D, ENCUMBRANCES, RESTRICTIVE COVENA NTS, OWNERSHIP TITLE EVIDENCE, 
OR ANY OTHE R FACTS THAT A N ACCURATE AND CURRENT rrru; SEARCH MAY DISCLOSE. 

3. BEARINGS SHOWN HEREON ARE BASED ON THE EAST RIGHT OF WAY LINE OF HIGHWAY 29 AS N 00°17'00" 

4. THE LEGAL DESCRIPTION OF " PA RENT TRACT' DOES NOT AP PEAR TO HAVE BEEN PROFESSIONALLY PREPARED AS IT DOES NOT "CLOSE" 
MATHEMATICALLY BY APPR OXIMATELY 35' APPARENT ERRORS IN THE LEGAL DESCRIPTION ARE CONTAINED WITHIN PARENT HESIS (ERRONEOUS 
CALCULATION). 

CERTIFICATIONS: 

J.S . SHIRK & ASSOCIATES, INC. 
SURETY LAND TITLE 
HAUN THE PHAN & NGOC ANH THI NGUYEN (HUSBAND & WIFE ) 

,{ 

SURVEYORS CERTIFICATE 

The survey shown hereon is true and correct and in compl iance with the Minimum Technical 
Standards set forth by the Florida Board of Professional Surveyors and Mappers in Chapter 
5J-17.050, 5J-17.051 and 5J-17.052, Florida Admin istrative Code pursuant to Secti on 

472.027 . Statutes. ~'M._ 

ROB L. WORKING P.L.S. FLORIDA REGI 

SHEET 2 OF 2 

..
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YERG FRANK & VERA 

6185 HWY 29 NORTH  

MOLINO  FL 32577 

 

YERG STEPHEN M & NORMA I 

6111 HWY 29 NORTH  

MOLINO  FL 32577 

 

FLORES AMY M  

7412 DOWDY DR  

PENSACOLA  FL 32506 

 

YERG PHILLIP W 

PO BOX 953  

CANTONMENT  FL 32533 

 

CARLISLE DONALD G  

6141 HWY 29 N  

MOLINO  FL 32577 

 

STEWART LAURA C 

1461 MOLINO RD  

MOLINO  FL 32577 

 

DIAMOND JOSEPH T 

5720 79TH ST  

LUBBOCK  TX 79424 

 

MARSHALL HELLEN S  

6295 FIREHOUSE RD  

MOLINO  FL 32577 

 

JOHNSON JENNIFER R 

PO BOX 501  

MOLINO  FL 32577 

 

SCHACHLE CHARLES C  

4851 PILGRIM TRL  

MOLINO  FL 32577 

 

SCHACHLE CHARLES D & RUTH 

4851 PILGRIM TRL  

MOLINO  FL 32577-9545 

 

DIAMOND ESTELLE R LIFE EST  

4851 PILGRAM TRL  

MOLINO  FL 32577 

 

MILLER WILLIAM D 

4650 HWY 95A NORTH  

MOLINO  FL 32577 

 

MADRIL BONNEY 

1950 SCHNEIDER RD  

WALNUT HILL  FL 32568-2206 

 

MARINI KAREN L 

6302 HWY 29 N  

MOLINO  FL 32577 

 

BAXTER DARWIN B 

6151 FIREHOUSE RD  

MOLINO  FL 32577 

 

MCDONALD TOMMY H   

6186 HWY 29 N  

MOLINO  FL 32577 

 

WARD MICHAEL S  

6180 HWY 29 N  

MOLINO  FL 32577 

 

HARRISON KENNETH 

PO BOX 2912  

PENSACOLA  FL 32513 

 

GRANT SCOTT & VICKY 

6127 FIREHOUSE RD  

MOLINO  FL 32577 

 

HARIGEL MARY WINGARD 

6135 FIREHOUSE RD  

MOLINO  FL 32577 

 

HARIGEL KRISTIN 

1735 BLANC LN  

CANTONMENT  FL 32533 

 

ARCHER KATHRYN 

968 CHESAPEAKE TRL  

CANTONMENT  FL 32533 

 

GRANT SCOTTIE JR 

6115 FIREHOUSE DR  

MOLINO  FL 32577 

 

DRIVER EARBY C 

6208 HWY 29 NORTH  

MOLINO  FL 32577 
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Planning Board-Rezoning   5. D.           
Meeting Date: 04/09/2012  

CASE : Z-2012-07

APPLICANT: Jesse W. Rigby and William
J. Dunaway, Agents for The
Baptist Manor, Inc., Baptist
Health Care Corporation and
Olson Land Partners, LLC.,
Owners 

ADDRESS: 10095 Hillview Dr 

PROPERTY REFERENCE NO.: 53-1S-30-2000-000-000,
53-1S-30-2000-000-001,
53-1S-30-2000-000-005

 

FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed Use Urban  

COMMISSIONER DISTRICT: 5  

OVERLAY AREA: NA 

BCC MEETING DATE: 05/03/2012 

Information
SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-4, Multiple-Family District, (cumulative) Medium High Density, (18 du/acre).  

TO:      R-5, Urban Residential/Limited Office District (cumulative) High Density, (20
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.

Comprehensive Plan Policy (CPP) 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. The Mixed-Use Urban (MU-U) Future Land Use
(FLU) category is intended for an intense mix of residential and nonresidential uses while



promoting compatible infill development and the separation of urban and suburban land uses
within the category as a whole. Range of allowable uses include: Residential, Retail and
Services, Professional Office, Light Industrial, Recreational Facilities, Public and Civic. The
minimum residential density is 3.5 dwelling units per acre and the maximum residential density
is 25 dwelling units per acre.

CPP 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 district categories (with the exception of residential development).

FINDINGS

The proposed amendment to R-5 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Mixed-Use Urban as stated in CPP FLU 1.1.1 because the proposed use of the
property is one permitted under Mixed Use Urban.  

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Mixed-Use Urban as stated in CPP FLU 1.3.1.  The surrounding and abutting existing
land uses are commercial and residential development, which allow density of 20 units per acre
as does R-5 zoning.  

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.

6.05.11. R-4 multiple-family district, (cumulative) medium high density. A. Intent and
purpose of district. This district is intended to provide for the development of medium high
density residential uses and structures. This land use is designed to encourage the efficient use
of land and maintain a buffer between lower density residential and business, commercial and
industrial districts. The maximum density is 18 dwelling units per acre. Refer to Article 11 for
uses, heights and densities allowed in R-4, multiple-family areas located in the Airport/Airfield
Environs. Refer to the overlay districts within section 6.07.00 for additional regulations imposed
on individual parcels with R-3 zoning located in the RA-1(OL) Barrancas Redevelopment Area
Overlay District.

6.05.12. R-5 urban residential/limited office district, (cumulative) high density. This district
is intended to provide for high density urban residential uses and compatible professional office
development, and designed to encourage the establishment and maintenance of a suitable
higher density residential environment and low intensity services. These uses form a transition
area between lower density residential and commercial development. Maximum density is 20
dwelling units per acre except in the low density residential (LDR) future land use category
where the maximum density is 18 dwelling units per acre. Refer to Article 11 for uses, heights
and densities allowed in R-5, urban residential/limited office areas located in the Airport/Airfield
Environs.  



B. Permitted uses.
1. Any permitted uses in the R-4 district.
2. Professional offices including, but not limited to, those of architects, engineers, lawyers, tax
consultants, accountants and medical and dental clinics, real estate and insurance offices.
3. Mobile homes as single-family residences.
4. Public utility and service structures.
5. Other uses which are similar or compatible to the uses permitted herein that would promote
the intent and purposes of this district. Determination on other permitted uses shall be made by
the planning board (LPA).

FINDINGS

As referenced above, the existing zoning category of R-4 and the proposed zoning category of
R-5 do allow for a mix of residential uses ranging from: single-family dwellings to multi-family
dwellings, i.e. apartments.  Please note that apartments are considered residential uses per
Planning Board interpretation on Sept. 18, 2002 and re-affirmed on April 11, 2005.  For all
practical purposes, staff is definitely in agreement that single-family dwellings to multi-family
dwellings, i.e apartments, are allowable uses in both R-4 and R-5 zoning categories as well as
professional offices.  These uses form a transition area between lower density residential and
commercial development and on the whole are consistent with the stated purpose and intent of
the code. 

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 identified properties with zoning districts R-4 and P.  Abutting
parcel to the north is existing residential student housing. There is an existing subdivision PB 1,
Pg 54, "Waterford Place", three parcels are stormwater ponds, 46 single family, four duplex's,
seven vacant parcels, and five commercial parcels. 

CRITERION (4)
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.



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

FINDINGS

From a general analysis of the subject parcel, there appears to be hydric soils present that are
indicators of wetlands.  If the rezoning request is granted, 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 

From what is on the ground, it appears that the predominate development pattern is a mix of
residential development along with several adult congregate living facilities within the immediate
vicinity of the parcel in question.  As previously stated, the proposed zoning category of R-5
does allow for multi-family which includes apartments, adult congregate living facilities as well as
professional type, lower intensity commercial developments within the R-5. 

Overall, the site visit and the existing land use map indicated that there is continuity in the
development pattern as described: single-family, multi-family dwellings, and adult living
facilities.  As required from an objective point of view, staff finds by allowing the proposed R-5
zoning category, it would result in a logical and orderly development pattern.
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AZALEA TRACE INC 

10100 HILLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

TIITF/DEPT OF EDUCATION 

3900 COMMONWEALTH BLVD  

TALLAHASSEE  FL 32399 

COVENANT HOSPICE INC 

5041 N 12TH AVE  

PENSACOLA  FL 32504 

WATERFORD PLACE OF 

PO BOX 7089  

PENSACOLA  FL 32514 

  EMERALD COAST UTILITIES 
AUTHORITY 

PO BOX 15311  

PENSACOLA  FL 325140311 

DEVRIES JOEY L & JENNIFER S 

9800 CRESTMONT CIR  

PENSACOLA  FL 32514 

MEYER TERRY D & JO ANNE 

9810 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

PADGETT GREGORY R  

9826 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

SHERRARD JAMES & MARSHA 

121 EDWARDS LN  

FORT WALTON BEACH  FL 32548 

BLACKWELL JESSE C & ANNE L 

10157 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

DEFOREST HUGH L SR & RUTH 

9834 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

JENKINS LINDA F  

9811 KNOLLVIEW DR 

 PENSACOLA  FL 32514 

ADRIAN DENNIS J & KATHLEEN R 

10163 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

EILERSIEN HAROLD & ANITA 

9842 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

BARKER KATHRYN J 

9801 CRESTMONT CIR  

PENSACOLA  FL 32514 

GOODLOE THOMAS  

9808 CRESTMONT CIR  

PENSACOLA  FL 32514 

CHUNG HAI X  

402 HANNAH AVE  

ATTALLA  AL 35954 

KAPLE IAN C  

10091 HILLVIEW RD  

PENSACOLA  FL 32514 

BROOKS DALLAS C  

9809 CRESTMONT CIR 

 PENSACOLA  FL 32514 

EPSTEIN SANFORD M & KAREN G 

1151 FINCH DR  

GULF BREEZE  FL 32563‐3196 

LUKERS JUDITH T 

10093 HILLVIEW RD  

PENSACOLA  FL 32514 

MCGAW SAMUEL M JR  

9817 CRESTMONT CIR 

 PENSACOLA  FL 32514 

LEARY DUANE W & RISA W 

10193 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

SMITH JANELLE F 

10097 HILLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

SINOPOLI DOMENICO & HOLLY 

4683 LOVEGRASS LN  

CRESTVIEW  FL 32539 

JOHNSON RANDY D  

10217 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

RUSSO MEGAN  

34147 N GOLDENROD RD  

ROUND LAKE  IL 60073 

CARGILL BARBARA SUSAN  

9833 CRESTMONT CIR  

PENSACOLA  FL 32514 

NILES JABIN W & BETHANY J 

3228 CASCABEL TER  

NORTH PORT  FL 34286‐7548 



TRAVIS MARY M 

10241 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

NOBLE MARK A & TERI LEE 

1735 BOLTON VILLAGE LN 

 NICEVILLE  FL 32578‐8739 

MOTT BRANDI 

10229 CREST RIDGE DR 

 PENSACOLA  FL 32514 

JONAS DANIEL M & AGHDAS 

9849 CRESTMONT CIR 

 PENSACOLA  FL 32514 

BROGNA LOUIS V 

9848 CRESTMONT CIR  

PENSACOLA  FL 32514 

MCGLAMERY WILLIAM H & 
ELIZABETH A 

9840 CRESTMONT CIR 

 PENSACOLA  FL 32514 

HILLSMAN ROVENA LEE 

PO BOX 827  

PENSACOLA  FL 325910827 

GOMEZ HERMAN & ELLIE 

9819 KNOLLVIEW DR 

 PENSACOLA  FL 32514 

MCKENZIE JEFFREY F  

411 LAKE CIRCLE DR  

CANTONMENT  FL 32533 

JOHNSON LYNDA 

9835 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

JOHNSON EDWARD A & JANICE 

9843 KNOLLVIEW DR  

PENSACOLA  FL 32514 

DOMBROSKY JAMES & MONIKA 

10204 CREST RIDGE DR 

 PENSACOLA  FL 32514 

MORAN MICHAEL P  

10216 CRESTRIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

TURNAGE MERLE 

10222 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

GODWIN MICHAEL C  

10228 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

COUNTS TRACY L 

10234 CREST RIDGE DR  

PENSACOLA  FL 32514 

BAPTIST HEALTH CARE CORP 

1000 W MORENO ST  

PENSACOLA  FL 32501 

ACTS RETIREMENT LIFE 

375 MORRIS ST  

WEST POINT  PA 19486 

MOSES BESSIE ANN 

9822 UTOPIA DR 

PENSACOLA  FL 32514 

FORMATION PORTFOLIO I LLC 

1035 POWERS PL  

ALPHARETTA  GA 30004 

ALABAMA FLORIDA INVESTMENT 
CORP 

PO BOX 10729  

PENSACOLA  FL 32504 

FOSTER CRAIG 

1478 SPECTRUM  

IRVINE  CA 92618 

BROWN CECIL D 

PO BOX 84  

GONZALEZ  FL 32560 

PELEKANOS BENEDICTA  

12932A CHURCHILL DR  

SPANISH FORT  AL 36527‐8723 

ROBERTSON DONNA M 

9421 E MOHAWK LN  

SCOTTSDALE  AZ 85255 

MCCALLISTER JOSHUA B  

10109 CRESTRIDGE DR 

 PENSACOLA  FL 32514 

RIDDELL TRAVIS A & SHELBY 

9823 UTOPIA DR  

PENSACOLA  FL 32514 

BELL HORACE & NELLIE L 

23954 BELL RD  

FLORALA  AL 36442 

BAKER WANDA O MOSLEY 

9827 UTOPIA DR 

 PENSACOLA  FL 32514 
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