
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
January 7, 2014–8:30 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-2013-24
 

  Applicant: Wiley C."Buddy" Page, Agent for Anthony J. Monti, Owner 
Address: 2842 Nowak Dairy Rd 
From: VAG-2, Villages Agricultural Districts Gross Density (one du/five

acres) 
To: V-1, Villages Single-Family Residential Gross Density (one du/per

acre)
 

B. Z-2013-27
 

  Applicant: Marty Donovan, Agent for Betty Jean Perkins, Owner
Address: 6111 W Nine Mile Rd
From: R-R, Rural Residential District (cumulative), Low Density
To: C-1, Retail Commercial District (cumulative)

 

6. Adjournment.
 



   

Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 01/07/2014  

CASE : Z-2013-24
APPLICANT: Wiley C."Buddy" Page, Agent for Anthony J. Monti, Owner 

ADDRESS: 2842 Nowak Dairy Rd 

PROPERTY REF. NO.: 36-1N-31-2000-000-000 and 36-1N-31-1200-000-000

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

 

DISTRICT: 5  

OVERLAY DISTRICT: NA 

BCC MEETING DATE: 02/06/2014 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM:VAG-2, Villages Agricultural Districts Gross density (one du/five acres)

TO:V-1, Villages Single-Family Residential Gross density (one 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 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.

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 V-1 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
category MU-S, as stated in CPP FLU 1.3.1; the MU-S FLU allowed uses and densities are
compatible with the request.  The proposal is also consistent with CPP FLU 1.5.3, as the parcels
will be accessed using the existing public roads and if development occurs, the applicant may
expand the use of utilities and service 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.

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of the Land Development
Code.  The requested V-1 uses and densities will be compatible with the existing conditions of
the surrounding properties as allowed within the Land Development Code.  In addition, the
amendment would provide for comparable residential land uses reflecting the urban
development patterns characteristic of the surrounding districts.

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 and VR-1.  Six
improved agricultural residential parcels, 10 vacant residential and 35 single-family residences.

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

FINDINGS

Staff research found rezoning case Z-2013-04, presented to the Planning Board on 06/03/2013
with a request from VAG-2 to V-2.  The V-2 request was turned down due to issues with allowed
densities.  There were no other compatible districts, at that time, that allowed for the requested 1
d.u./acre density.  The Board of County Commissioners has since adopted an ordinance
providing for a one acre minimum lot size, for new subdivisions, located within the V-1 zoning
district. 

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
A boundary survey presented by the applicant and sealed by POLY Surveying and Engineering,
dated 02/26/2013 shows delineated existing wetlands on the subject properties, which may
have an impact on the amount of land to be developed for any future projects.  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
zoning district was modified, by recent changes in the Land Development Code, to
accommodate new subdivisions with smaller one-acre lot sizes, while still providing an option
for low density residential developments.  

Attachments
Z-2013-24



Z-2013-24 
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Public Hearing Sign on Hwy 97 and on Sherrilane 



Looking Northwest along Hwy 97 



Looking North into site 



Looking Southwest to Sherrilane  



Looking South 



Looking East across Hwy 97 















OWNER MAILADDRES MAILCITY MAILSTATE MAILZIP

HARRIS TODD R 2610 NOWAK DAIRY RD CANTONMENT FL 32533

HAUBRICH NICHOLAS R & ELLEN R 5975 ARCH  AVE PENSACOLA FL 32526

KILPATRICK GREGORY E & 602 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

MILLER JAMES R 618 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

HESTER WILLIAM C & 634 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

CRAWFORD FRANKLIN C & 650 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

BENNEFIELD ROBERT M 664 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

HOPE GEORGE III & MYNAM 6018 OAK HILL DR AUSTELL GA 30168

BROWN CHARLIE L & ROSE E 5518 SUNBURST LN PENSACOLA FL 32507

HALE ARTHUR & HALE MAGGIE 7781 CASTLEGATE DR PENSACOLA FL 32534

SEALE JAMES E & 1705 GARLIA CT PENSACOLA FL 32526

LEE RONALD J & 737 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

MARKOWITZ JOHN P & CHERYL B 725 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

MARKOWITZ JOHN & 725 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

GRANAT CARTER S 697 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

HOPKINS MARK A & 681 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

BLANTON ALVIN & 9701 N OLD PALAFOX HWY PENSACOLA FL 32534

LINDHOLM JEFFREY L & REGINA F 7108 CEDAR RD BOWIE MD 20720

FELDMAN HAROLD P & 824 VALLEY RIDGE CIR PENSACOLA FL 32514

HARVEY ROBERT E JR 601 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

THOMAS HOME CORPORATION 3158 GATEWAY LN CANTONMENT FL 32533

B & E HOLDINGS LLC 3000 W NINE MILE RD PENSACOLA FL 32534

KING FRED G & DARNEL M 553 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

SMITH ALICE M 531 PINEBROOK CIR CANTONMENT FL 32533

JENKS THOMAS W & 2606 NOWAK DAIRY RD CANTONMENT FL 32533

JENKS CYNTHIA M & 2606 NOWAK DAIRY RD CANTONMENT FL 32533

JENKS THOMAS W 2606 NOWAK DAIRY RD CANTONMENT FL 32533

HURD PETER C & YUVONNE S 2662 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

CRAMER MARK A & MICHELLE L 2656 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

SCHAEFER THERESA F 3645 MOLAREE DR PENSACOLA FL 32503

BEATY KEVIN L & 1700 E HERNANDEZ ST PENSACOLA FL 32503

LAROSE ARTHUR J & MASAMI N 2646 SHERRILANE CANTONMENT FL 32533

HIGDON JERRY W JR 1971 JOSHUA DR CANTONMENT FL 32533

WARRIX SUN M 2642 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

STARATT JOANN Y 2662 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

THOMPSON JOANNA G LIFE EST 2780 HWY 97S CANTONMENT FL 32533

NOWAK JAMES E & 2664 SHERRILANE CANTONMENT FL 32533

AHALT SHANE A & 2634 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

HUDGENS JEFFREY D & 2700 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

BROWN SADIE I 2888 HWY 97 SOUTH CANTONMENT FL 32533

BROWN EDWARD D 2865 SHERRILANE CANTONMENT FL 32533

PYLE JAMES W & TITELLE C 2988 HWY 97 SOUTH CANTONMENT FL 32533

HENDERLY KARL F & 2715 SHERRILANE CANTONMENT FL 32533

FOX MERRIE S 2601 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

MCRAE T GREGORY & PATRICIA P 2950 HWY 97 S CANTONMENT FL 32533

NOWAK ETHEL PEACOCK 3160 SANDICREST DR CANTONMENT FL 32533



WELLS JAMES E & ROSE MARIE 2663 SHERRILANE DR CANTONMENT FL 32533

NOWAK ETHEL P 3160 SANDICREST DR CANTONMENT FL 32533

JENKS THOMAS WILLIAM II & 2612 NOWAK DAIRY RD CANTONMENT FL 32533
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Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 01/07/2014  

CASE : Z-2013-27
APPLICANT: Marty Donovan, Agent for Betty Jean Perkins, Owner 

ADDRESS: 6111 W. Nine Mile Road 

PROPERTY REF. NO.: 06-1S-31-3401-002-001

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

 

DISTRICT: 1  

OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 02/06/2014 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-R, Rural Residential District (cumulative), 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) 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. While the uses
in the proposed zoning category are allowed there would be limitations on the permitted
residential density.

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.

6.05.02. RR rural residential district (cumulative), low density. 
A. Intent and purpose of district. This district is intended to be a single-family residential area of
low density in a semi-rural or rural environment. This district is intended to provide a transition
from urban to rural densities and agricultural uses. The maximum density is two dwelling units
per acre. Refer to article 11 for uses, heights and densities allowed in RR - rural residential
areas located in the Airport/Airfield Environs. 

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. 

7.20.05. 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.

7.01.06. Buffering between zoning districts and uses.
A. Zoning districts. The following spatial relationships between zoning districts require a buffer: 
3. C-1, C-1PK, C-2 GBD or GMD districts, where they are adjacent to single-family or two-family
districts (RR, SDD, R-1, R-1PK, R-2, R-2PK, R-3, V-1, V-2, V-3, V-5, VR-1, VR-2, PUD) or
multiple-family and office districts (R-3PK, R-4, R-5, R-6, V-4, VM-1, VM-2, PUD), or agricultural
districts (AG and VAG). 

FINDINGS

The proposed amendment can be consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code. While this parcel isn't directly adjacent to commercial zoning, there are C-1
properties nearby and the mix of non-conforming uses in the area pre-date zoning. In addition, it
does meet the locational criteria and the proposed amendment would rectify the current legal,
non-conforming use of the parcel.

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-R and C-1.
There were 12 single-family homes, six mobile homes, four vacant properties, one salon and
one vacant commercial building.

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.

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 function of Nine Mile Road as a commercial corridor is reflected in the mix of zonings and
uses along its length. The proposed amendment could result in a logical and orderly
development pattern along this arterial road serving as a primary east/west route.
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PUBLIC NOTICE SIGN



Looking North along Rebel Rd



Looking South across 9 Mile



Looking West along 9 Mile



Salon on site



Vacant Commercial on site





















PERKINS BETTY JEAN 
7260 FRANK REEDER RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 MAINE JAMES M & 
6270 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 MILLICAN EVA G 
9811 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

MULLINS LARRY W & 
6260 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 BUFFKIN DWIGHT W 
6140 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 KELLER TERRY A 
6150 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

KELLER DAVID C & LOIS 
6160 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 MILLICAN EVA 
9811 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 YOUNG ROGER H & 
PO BOX 12345 
PENSACOLA, FL 32591 
 

COASTAL AIRPORT 
6001 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 325265252 
 

 US BANK NATIONAL ASSOCIATION 
SUCCESSOR TRUSTEE 
8521 FALLBROOK AVE 
WEST HILLS, CA 91304 
 

 ELKINS MARLIN A TRUSTEE FOR 
9725 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

RAWSON JANICE L PADGETT 
9801 REBEL RD # 2 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 BLEDSOE LONNIE R & BETTY H 
9806 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 BARNES RAY M & SARA ANN 
6030 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

SALADINO GARY & HAZEL 
9804 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 SHANHOLTZER YOLI 
1242 GANGES TRL 
GULF BREEZE, FL 32561 
 

 CORRIN ANN CARO 
6131 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

FILES GREGORY S 
9802 REBEL RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 ROMINGER TERESA DARLENE 
6177 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 COBB SHARON C & 
6135 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

FIORENTINO ANTONY E 
6001 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 CASSOUTT JAMES M & CINDY L 
24091 COUNTY RD 83 
ROBERTSDALE, AL 36567 
 

  
 
 

 
 
 

  
 
 

  
 
 

 
 
 

  
 
 

  
 
 



Chris Jones Escambia County Property Appraiser
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