
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
March 4, 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-2013-01
 

  Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Leo J. Cyr
Address: 13502 Perdido Key Drive
From: R-2, Single-Family District (cumulative), Low-Medium Density, and

C-1, Retail Commercial District (cumulative)
To: C-1, Retail Commercial District (cumulative)

 

B. Z-2013-02
 

  Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Gerald S. Chernekoff
Address: 9900 Sorrento Road
From: SDD, Special Development District, (noncumulative) Low-Density
To: C-1, Retail Commercial District (cumulative)

 

C. Z-2013-03
 

  Applicant: Van G. Hibberts, Owner 
Address: 590 St. Luke Church Rd 
From: VAG-2,Village Agriculture District, (one du/five acres)  
To: V-2, Village Single Family Residential District, (two du/acre) 

 



6. Adjournment.
 

 



   

Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 03/04/2013  

CASE : Z-2013-01
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Leo J. Cyr 

ADDRESS: 13502 Perdido Key Drive 

PROPERTY REF. NO.: 14-3S-32-1000-003-006

FUTURE LAND USE: 
MU- S, Mixed-Use
Suburban

 

DISTRICT: 2  

OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 04/02/2013 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-2, Single-Family District (cumulative), Low-Medium Density, and
C-1, Retail Commercial District(cumulative).

TO: C-1, Retail Commercial District (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 (CPP) Future Land Use Categories (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 . 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. Allowed uses include
Residential, Retail and Services, Professional Office,Recreational Facilities,and Public



Residential, Retail and Services, Professional Office,Recreational Facilities,and Public
and Civic. The minimum residential density is two dwelling units per acre and the
maximum residential density is ten 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).

FINDINGS

The proposed amendment to C-1 is consistent with the intent and purpose of Future
Land Use category MU-S, Mixed Use Suburban as stated in CPP FLU 1.3.1; the
densities and allowable uses are compatible to those provided for in the FLU category.
The proposed amendment is consistent with the intent of CPP 1.5.3. as it does promote
the efficient use of the existing roads and the established utilities infrastructure.

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.

6.05.14. 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. New residential uses located in a commercial
FLU category are only permitted as part of a predominantly commercial development in
accordance with Policy FLU 1.3.1 of the Comprehensive Plan.

7.20.03. Exemptions. Exemptions to the roadway requirements may be granted by the
DRC or RHE [Planning Board] if one or more of the following conditions are met:
B. Infill development. In areas where over 50 percent of a block is either zoned or used
for commercial development, new commercial development or zoning may be



considered without being consistent with the roadway requirements. The intensity of the
proposed development or new zoning district must be of a comparable intensity of the
zoning and development on the surrounding parcels. Typically, a block is defined as the
road frontage on one side of a street between two public rights-of-way. Exceptions will
be considered on a case-by-case basis and must be supported by competent and
substantial evidence that the proposed rezoning will accomplish "infill" development.
The evidence must show that the proposed development or rezoning will promote
compact commercial development and will not promote ribbon commercial development.

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code. The majority of the parcel is currently zoned Commercial. The Land
Development Code discourages split zoning and for this reason granting of the rezoning
request will eliminate a split zoned parcel, while allowing for the revitalization effort of a
vacant parcel of land. The property has frontage on Perdido Key Drive which is zoned
Commercial from the water front to the Gulf Beach Hwy intersection. If a commercial
development is proposed, it would not negate the existing land use regulations that
govern site development and design that will be applied in order to minimize impacts on
the adjacent properties. The current land use map appears to support the requirements
for infill development, where over fifty percent of a block is either zoned or used for
commercial development. The land use regulations require that the property owner
provide competent and substantial evidence that the request for rezoning will meet the
requirements for infill development. The applicant has provided his analysis for review
and staff concurs with the findings. 

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
R-2, C-1 and REC; ten single family residences, one duplex, eleven commercial
properties, and one State owned parcel. 

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).
The Board of County Commissioners approved a Plan Unit Development (PUD), named
Martin Condominiums PUD, and issued a Development Order #05012669, on July
7, 2005. An 18 month extension, EX-2006-16, to the original PUD was granted on June
21, 2006 by the Board of Adjustments. This parcel was part of that original PUD
project. Although the project never came to fruition, it’s relevant to determine  that the
densities and intensities allowed as permitted uses under the proposed rezoning would
be of a lesser scale than that of the original approved PUD.  

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 proposed rezoning and intended use is consistent with the property uses
surrounding the subject parcel and will result in a logical and orderly development. The
amendment will provide commercial infill in an area that already has existing commercial
uses and will promote compact commercial development.  

Attachments
Z-2013-01
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Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 03/04/2013  

CASE : Z-2013-02
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Gerald S. Chernekoff 

ADDRESS: 9900 Sorrento Road 

PROPERTY REF. NO.: 05-3S-31-1500-004-009, 05-3S-31-1500-003-007
FUTURE LAND USE: MU-S  

DISTRICT: 2  

OVERLAY DISTRICT: AIPD-1, APID-2, & APZ-1 

BCC MEETING DATE: 04/02/2013 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: SDD, Special Development District, (noncumulative) low density.

TO: C-1, Retail Commercial District (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 (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 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.  



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 4.1.2 Airfield Influence Planning Districts. Escambia County shall provide
for Airfield Influence Planning Districts (AIPDs) as a means of addressing
encroachment, creating a buffer to lessen impacts from and to property owners, and
protecting the health, safety and welfare of citizens living in close proximity to military
airfields. The overlay districts shall require density and land use limitations, avigation
easements, building sound attenuation, real estate disclosures, and Navy (including
other military branches where appropriate) review of proposed development based on
proximity to Clear Zones, Accident Potential Zones (APZs), aircraft noise contours, and
other characteristics of the respective airfields. The districts and the recommended
conditions for each are as follows:
A. Airfield Influence Planning District-1 (AIPD-1): Includes the current Clear Zones,
Accident Potential Zones and noise contours of 65 Ldn and higher, (where appropriate)
as well as other areas near and in some cases abutting the airfield.
1. Density restrictions and land use regulations to maintain compatibility with airfield
operations; and
2. Mandatory referral of all development applications to local Navy officials for review
and comment within ten working days; and 
3. Required dedication of avigation easements to the county for subdivision approval
and building permit issuance; and
4. Required sound attenuation of buildings with the level of sound protection based on
noise exposure; and
5. Required disclosure for real estate transfers.
B. Airfield Influence Planning District-2 (AIPD-2): Includes land that is outside of the
AIPD -1 but close enough to the airfield that it may affect, or be affected by, airfield
operations.
1. Mandatory referral of all development applications to local Navy officials for review
and comment within ten working days; and 
2. Required dedication of avigation easements to the county for subdivision approval
and building permit issuance; and
3. Required sound attenuation of buildings with the level of sound protection based on
noise exposure; and
4. Required disclosure for real estate transfers; and
5. No County support of property rezonings that result in increased residential densities
in excess of JLUS recommendations. The three installations in Escambia County -
Naval Air Station Pensacola (NASP), Navy Outlying Field (NOLF) Saufley and NOLF
Site 8, are each utilized differently. Therefore, the size and designations of the AIPD
Overlays vary according to the mission of that particular installation. The Escambia
County Land Development Code details and implements the recommendations. The
AIPD Overlays Map is attached herein.



AIPD Overlays Map is attached herein.

CPP MOB 4.2.7 Compliance Monitoring. Escambia County shall monitor development
in the AIPDs for compliance with the JLUS recommendations and AICUZ study
requirements. Rezoning to a higher density will be discouraged. The Compatibility
requirements will be revised as the mission of the military facility changes or removed if
the facility closes.

FINDINGS

The proposed amendment to C-1 is consistent with the intent and purpose of Future
Land Use category MU-S as stated in CPP FLU 1.3.1 The densities and allowable uses
are compatible with those provided for in the Future Land Use category. The current
Future Land Use category of MU-S allows for a mix of residential and nonresidential
uses while promoting compatible infill development and promoting the efficient use of
existing public roads, utilities and service infrastructure to maximize the use
development densities within the CPP FLU 1.5.3. 

CPP FLU 4.1.2 states the Airfield Influence Planning Districts (AIPD) require density and
land use limitations, avigation easements, building sound attenuation, real estate
disclosures, and Navy review and comment of proposed development and no County
support of property rezonings that result in increased residential densities in excess of
JLUS recommendations. 

The County will monitor development in the AIPD areas for compliance with the JLUS
recommendations and rezoning to a higher density will be discouraged as per the
Comprehensive Plan MOB 4.2.7.

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.

6.05.21. SDD special development district, (noncumulative) low density.
A. Intent and purpose. This district is intended to conserve and protect environmentally
sensitive areas that have natural limitations to development. These areas have certain
ecological functions which require performance standards for development. SDD is to
be phased out over time and no property not now zoned SDD will be zoned SDD in the
future. The maximum density of this district is three dwelling units per acre. Refer to
article 11 for uses, heights and densities allowed in SDD, special development areas
located in the Airport/Airfield Environs.

6.05.14. C-1 retail commercial district (cumulative). 
A. Intent and purpose of district. 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. New residential uses located in a commercial FLU category are only
permitted as part of a predominantly commercial development in accordance with Policy
7.A.4.7.g of the Comprehensive Plan. The maximum density for residential uses 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 C-1, retail commercial 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 C-1 zoning located in the
C-3(OL) Warrington Commercial Overlay District, 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 retail commercial (C-1)
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.

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. 
B. They may be located along an arterial or collector roadway up to one-half mile from a
collector/arterial or arterial/arterial intersection may be allowed provided 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 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. 
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. 
C. They may be located along an arterial or collector roadway more than one-half mile
from a collector/arterial or arterial/arterial intersection without meeting the above
additional requirements when one or more 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.

11.02.02. AIPD-1; 
A. AIPD-1 regulations. Areas within the AIPD-1 overlay are subject to the following
additional restrictions:
6. Rezonings. Rezoning to a commercial district to obtain a higher density is not
permitted. Rezoning is allowed, but density is limited to the maximum density allowed in
the APZ Area or AIPD in which the property is located. The overlay density takes
precedence and shall be determined by the following chart, regardless of the zoning
district in which the property is located. 

11.02.03. AIPD-2 
A. AIPD-2 regulations. AIPD-2 requirements are the same for all airfields and
installations. 
B. Density. Densities are controlled by the underlying zoning category. Density limits in
AIPD-2 are not absolute, meaning clustering, planned unit development and density
transfers, when such a program is developed, are permitted. There are no additional
regulations regarding density except the following:

Rezoning is allowed only to a zoning district that allows three d.u./acre or less. An
alternative mixed-use zoning category that allows commercial uses and limits density to
three d.u./acre is offered in place of the current high density commercial zoning districts.
(See Article 6, Zoning Districts--AMU-1 and AMU-2.) Properties that currently have
density of less than three d.u./acre can apply for an up-zoning to AMU-1, AMU-2 or
V-2A, which have a maximum density of three d.u./acre.

FINDINGS

The proposed amendment is not consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code.

Per LDC 11.02.01.B.4, for parcels split by AIPD boundaries, only that portion of a parcel
that falls within the AIPD is subject to the conditions of the AIPD. The proposed rezoning
request from SDD to C-1 is not consistent with either portion of the AIPD-2 or the
AIPD-1 overlay.  According to the intent and purpose of the C-1 zoning designation that
portion of the parcel within the AIPD-1 and AIPD-2 cannot be up zoned to C-1 do
to higher density allowed, however for commercial purposes a rezoning could
be allowed if the zoning was rather AMU-1 or AMU-2 which meets the density
requirements.

In addition to the findings stated above, the proposed rezoning request must comply
with the locational criteria regulations as described in Criterion 1 for the broad range of
commercial uses within the proposed zoning category of C-1. They may meet locational
criteria as stated in LDC 7.20.05.C.2. The property is not located in areas where existing
commercial or other intensive development is established and the proposed
development would not constitute as 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



must promote compact development and not promote ribbon or strip commercial
development.

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 not compatible with surrounding existing uses in the
area. Within the 500’ radius impact area, staff observed properties with zoning districts
R-5, R-6,C-1 and SDD. Coral Creek Subdivision,(PB 14 P 33) is within the radius. There
are 33 single family residences, one mobile home, and 11 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

Staff found no changed conditions that would impact the amendment or property(s). For
informational purposes staff found case Z-2006-26 rezoning from R-6 to AMU-1 at 9500
BLK Gulf Beach Hwy which was approved by the BCC on May 4, 2006.  

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 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. 
As stated in the Comprehensive Plan Policy CON 1.1.2 the County will use the National
Wetlands Inventory Map, the Escambia County Soils Survey, and the Florida Fish and
Wildlife Conservation Commission's (FFWCC) LANDSAT imagery as indicators of the
potential presence of wetlands or listed wildlife habitat in the review of applications for
development
approval. C-1 allows for clustering, planned unit developments and density transfers to
avoid impacts to wetlands and more restrictive AIPD areas. The applicant provided a
boundary survey but did not depict the wetland areas and during the Site Plan Review
process a current wetland survey will be required 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. Rezoning the parcels to C-1 would allow for an higher density of more than
three dwelling units per acre which is not allowed in the AIPD overlay areas.  The
rezoning would also promote ribbon or strip like commercial development due to there is
current commercial C-1 zoning and no development within the 500 ft radius and the
nearest arterial intersection is more than 0.4 miles away. 
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                     Compatibility Analysis 

                                          9900 Sorrento Road 

 

The adopted Escambia County Land Development Code provides the following regarding 
the roadway requirements/location of commercial uses: 

7.20.03. Exemptions. Exemptions to the roadway requirements may be granted if one 
or more of the following conditions are met: A. 75 percent rule. Where a proposed 
commercial or industrial use exceeds the maximum distance specified from the 
appropriate intersection but at least 75 percent of the frontage associated with use is 
within the minimum distance from the intersection and under single ownership, then the 
proposed use or zoning will be considered consistent with the roadway requirements 
portion of the locational criteria. B. Infill development. In areas where over 50 percent 
of a block is either zoned or used for commercial development, new commercial 
development or zoning may be considered without being consistent with the roadway 
requirements. The intensity of the proposed development or new zoning district must be 
of a comparable intensity of the zoning and development on the surrounding parcels. 
Typically, a block is defined as the road frontage on one side of a street between two 
public rights-of-way. Exceptions will be considered on a case-by-case basis and must be 
supported by competent and substantial evidence that the proposed rezoning will 
accomplish "infill" development. The evidence must show that the proposed development 
or rezoning will promote compact commercial development and will not promote ribbon 
commercial development. 

This 17 acre site has split zoning containing both C-1 and SDD. With regard to the site 
frontage, as shown in the attached aerial photography and maps, the site fronts on 1,065 
feet of Sorrento Road. Of this 1,065 feet, some 814 feet is presently zoned C-1 while the 
remaining 249 feet is currently zoned as SDD. This SDD portion of the site is the subject 
of this application.  

Measuring the south side of Sorrento Road between Old Gulf Beach Highway on the east 
and Blue Angel on the west yields some 4,176 feet in length. Of this 4,175 feet, some 
2,935 feet is zoned C-1, 974 feet zoned as SDD and 267 feet zoned C-2. Combining the 
commercial categories results in approximately 3,202 feet. Overall, then, this block 
between Blue Angel Parkway and Old Gulf Beach Highway contains over 76% of the 
property zoned as commercial. This figure far exceeds the 50% minimum figure contained 
at 7.20.03.B cited above. 

The north side of Sorrento between Blue Angel Parkway and Coral Creek Drive is zoned C-
1 for its entire length of over 3,250 feet suggesting that our requested change would have 
diminimus impact on the overall development patterns.  

The site is  within ant Navy overflight protection overlay which will act to further reduce 
the actual intensity and density of any development. 













   

Planning Board-Rezoning   5. C.           
Meeting Date: 03/04/2013  

CASE : Z-2013-03
APPLICANT: Van G. Hibberts, Owner 

ADDRESS: 590 St. Luke Church Rd 

PROPERTY REF. NO.: 31-6N-30-3401-000-000
FUTURE LAND USE: RC, Rural Community  

DISTRICT: 5  

OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 04/02/2013 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: VAG-2,Village Agriculture District, (one du/five acres) 

TO: V-2, Village Single Family Residential District, (two 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 (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 Recreation (REC) Future Land Use
(FLU) category is intended for Recreational opportunities for the Escambia County
citizens including a system of public and private park facilities. The range of allowable
uses include: Active and passive recreation activities and amenities, park facilities such
as boat launch, basketball courts, tennis courts, baseball and softball fields, meeting
halls and the like. No new residential development is allowed.



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 (RC) future land use category

FINDINGS

The proposed amendment to V-2 is consistent with the intent and purpose of Future
Land Use category, Rural Community (RC) as stated in CPP FLU 1.3.1. The FLU allows
for Agriculture, Residential, Recreational, Public and Civic. The Comprehensive Plan
also permits rezoning to districts allowing higher residential densities in the Rural
Community (RC) future land use as stated in FLU 3.1.4.

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 6.05.22. VAG Villages Agriculture Districts
Intent and purpose of VAG-2 district. This district is characterized by the following types
of agricultural lands: 
(a) Small rural land areas of highly productive agricultural soils that may not be
economically viable in a mainstream fanning operation due to their size, and changes
being undertaken in the surrounding area; or
(b) Rural land areas with a mix of small farm operations and a typical rural residential
density of one unit per four acres. The soils of these areas are least valuable for
agricultural production and most suitable for future conversion out of the rural land
market; or
(c) Rural land areas which are not being used to support large farming operations, and
that are characterized by a mix of natural resources and soils typically unsuitable for
urban residential densities or other urban uses unless sewered.

LDC 6.05.24 Villages Single Family Residential District.
Intent and purpose of V-1 through V-3 districts. Single-family detached residential district
characterized by urban land development patterns with residential subdivision densities
varying from one unit per acre to five units per acre. Mobile homes are not allowed. No
minimum lot size is required for new subdivisions, but development must meet overall
maximum density requirements. V-2A may be used in any AIPD overlay area with a
compatible future land use designation. Density will be determined by the accident
potential zone density allowed for their property, not to exceed three d.u./acre. In
AIPD-2, density is limited to three d.u./acre. Refer to article 11 for uses and densities
allowed in V, villages single-family residential 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.

B. Permitted uses. 



1. Single-family detached dwellings and their customary accessory structures and uses.
2. The growing of vegetables or other food crops is permitted as long as the primary
propose for such activity is to provide for personal consumption by the residents. The
raising of crops or other plants for commercial purposes is prohibited.
3. Public utility.
4. Marina (private).
5. Residential dock or pier.
6. Family day care homes and family foster homes.
7. 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 I, Chapter 42, article VIII, and performance standards in Part III, the
Land Development Code, article 7).

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code. The proposed amendment  would allow for more density of two
dwelling units per acre as compared to the current one dwelling unit per five acres.

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
VAG-2, V-2 and VR-1. In the area staff noted one single family home, one mobile home
and a church.

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 indicated



According to the National Wetland Inventory, wetlands and hydric soils were 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
because the surrounding parcels are zoned residential having residential uses.
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