
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
January 7, 2013–8:30 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-2012-25
 

  Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Freddy Powell, Owner
Address: 617 N. 70th Ave &7008 W Jackson St
From: R-2, Single -Family District (cumulative), Low-Medium Density (7

du/acre) 
To:  R-6, Neighborhood Commercial and Residential District,

(cumulative) High Density (25 du/acre)
 

6. Adjournment.
 

 



   

Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 01/07/2013  

CASE : Z-2012-25
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Freddy Powell, Owner 

ADDRESS: 617 N. 70th Ave &7008 W Jackson St 

PROPERTY REF. NO.: 11-2S-31-5410-001-001;11-2S-31-5410-000-000
FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed Use Urban  

DISTRICT: 1  

OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 02/07/2013 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-2, Single -Family District (cumulative), Low-Medium Density (7 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) 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.

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 R-6 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category Mixed Use Urban as stated in CPP FLU 1.3.1 because the intent of this future land
use category is to allow for a mix of residential and nonresidential uses such as retail sales,
professional offices and light industrial uses.

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.

6.05.07. R-2 Single-Family District (cumulative), low-medium density. 
A. 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 seven dwelling units per
acre. Refer to article 11 for uses and densities allowed in R-2, 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-2 zoning located in the Scenic Highway Overlay District and
RA-1(OL) Barrancas Redevelopment Area Overlay District.

6.05.13. R-6 Neighborhood Commercial and Residential District, (cumulative) high
density. 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.

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

7.20.04. Neighborhood commercial locational criteria (AMU-1, R-6, VM-1). 
A. Neighborhood commercial uses shall be located along a collector or arterial roadway and
near a collector/collector, collector/arterial, or arterial/arterial intersection and must provide a
smooth transition between commercial and residential intensity.
B. They may be located at the intersection of an arterial/local street without providing a smooth
transition when the local street serves as a connection between two arterial roadways and
meets all the following criteria:
1. Shares access and stormwater with adjoining commercial uses or properties;
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 and 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.
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; or
2. 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 not consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code due to the fact all surrounding parcels are R-2 and the proposed
amendment would constitute spot zoning as defined in Article 3..00 Definitions.  The parcels are
located along Jackson Street, a collector roadway and 70th Avenue, a local roadway therefore
the proposed rezoning does not met the locational criteria for R-6 as stated in 7.20.04.  No
outside storage is allowed in a residential zoning district.

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 not compatible with surrounding existing uses in the area. 
Within the 500’ radius impact area, staff observed properties with the zoning district R-2 as well
have being classified as residential use.

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 review during thesite 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 not result in a logical and orderly development pattern. The
use of parcels adjoining to and surrounding the parcel are residential and the entire area is
zoned R-2, Residential District.

Attachments
Z-2012-25



Z-2012-25 
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