
           
 

AGENDA
ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD

QUASI-JUDICIAL HEARING
October 6, 2015–8:30 a.m.

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

             
1. Call to Order.
 

2. Pledge of Allegiance to the Flag.
 

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

4. Quasi-judicial Process Explanation.
 

5. Public Hearings.
 

A.   Case #: Z-2015-15
Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Steve Tate, Owner
Address: 329 & 333 Massachusetts Avenue
Property
Size:

2.91 (+/-) acres

From: HDMU, High Density Mixed-use, (25 du/acre)
To: HC/LI-NA, Heavy Commercial and Light Industrial district,

designation prohibiting the subsequent establishment of any bars,
nightclubs, or adult entertainment uses on the rezoned property.
(Dwelling unit density limited to vested residential development.)

 

B.   Case #: Z-2015-16
Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Brigham-Williams / Hunter

Williams, Owner
Address: 1700 & 1715 Olive Road
Property
Size:

2.23 (+/-) acres 

From: HDMU, High Density Mixed-use district (25 du/acre)
To: Com, Commercial district (25 du/acre)

 

C.  



C.   Case #: Z-1015-17
Applicant: Jonathan Green, Agent for Pen Air Federal Credit Union, Owner
Address: 1495 E Nine Mile Road
Property
Size:

9.56 (+/-) acres

From: HDMU, High Density Mixed-use district (25 du/acre) and Com,
Commercial district (25 du/acre)

To: Com, Commercial district (25 du/acre)
 

D.   Case #: Z-2015-18
Applicant: John F. and Mae H. Dean, Owners
Address: 4850 Mobile Highway
Property
Size:

0.859 (+/- acres)

From: Com, Commercial district (25 du/acre)
To: HC/LI-NA, Heavy Commercial and Light Industrial district,

designation prohibiting the subsequent establishment of any bars,
nightclubs, or adult entertainment uses on the rezoned property.
(Dwelling unit density limited to vested residential development.)

 

6. Adjournment.
 



Z-2015-15 



   
Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 10/06/2015  
CASE : Z-2015-15
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Steve Tate, Owner 

ADDRESS: 329 & 333 Massachusetts Avenue 

PROPERTY REF. NO.: 09-2S-30-1300-020-009; 09-2S-30-1300-040-009
FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed-Use Urban  
DISTRICT: 3  
OVERLAY DISTRICT: Palafox Redevelopment 

BCC MEETING DATE: 11/05/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: HDMU, High Density Mixed-use district (25 du/acre)

TO: HC/LI-NA, Heavy Commercial and Light Industrial district, designation prohibiting the
subsequent establishment of any bars, nightclubs, or adult entertainment uses on the
rezoned property. (Dwelling unit density limited to vested residential development.)

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)

APPROVAL CONDITIONS

Criterion a., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Consistent with Comprehensive Plan
Whether the proposed rezoning is consistent with the goals, objectives, and policies of
the Comprehensive Plan and not in conflict with any of the plan's provisions.

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 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).

FINDINGS
The proposed amendment to HC/LI-NA is consistent with the intent and purpose of
Future Land Use category MU-U as stated in CPP FLU 1.3.1 because Mixed-Use Urban
allows for retail commercial while providing a separation between existing residential
uses. As stated in CPP FLU 1.5.3, the parcel will utilize existing roads and
infrastructures while maximizing the use of vacant land.

Criterion b., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
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.

Sec. 3-2.9      High Density Mixed-use district (HDMU). 
(a) Purpose.  The High Density Mixed-use (HDMU) district establishes appropriate areas
and land use regulations for a complimentary mix of high density residential uses and
compatible non-residential uses within urban areas. The primary intent of the district is to
provide for a mix of neighborhood retail sales, services and professional offices with
greater dwelling unit density and diversity than the Low Density Mixed-use district. 
Additionally, the HDMU district is intended to rely on urban street connectivity and
encourage vertical mixes of commercial and residential uses within the same building to
accommodate a physical pattern of development characteristic of village main streets
and older neighborhood commercial areas. Residential uses within the district include all
forms of single-family, two-family and multi-family dwellings.

Sec. 3-2.11    Heavy Commercial and Light Industrial district (HC/LI). 
(a) Purpose.  The Heavy Commercial and Light Industrial (HC/LI) district establishes
appropriate areas and land use regulations for a complementary mix of industrial uses
with a broad range of commercial activities. The primary intent of the district is to allow
light manufacturing, large-scale wholesale and retail uses, major services, and other
more intense uses than allowed in the Commercial district.  The variety and intensity of
non-residential uses within the HC/LI district is limited by their compatibility with
surrounding uses.  All commercial and industrial operations are limited to the confines of
buildings and not allowed to produce undesirable effects on other property.  To retain
adequate area for commercial and industrial activities, other uses within the district are
limited.



limited.
HC/LI-NA designation.  Any applicant for rezoning to the HC/LI zoning district may
request a HC/LI-NA designation prohibiting the subsequent establishment of any bars,
nightclubs, or adult entertainment uses on the rezoned property.  The request shall be in
the form of a notarized affidavit that acknowledges this use restriction and affirms that it
is a voluntary request.  Once approved according to the rezoning process of Chapter 2,
the HC/LI-NA zoning designation and its prohibitions shall apply to the property,
regardless of ownership, unless the parcel is rezoned.

FINDINGS
The proposed amendment is not consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code. Although there are parcels in the surrounding area that have
commercial uses, the subject parcel is on a collector roadway, which does not meet the
locational criteria in Chapter 3, Section 3-2.11(e). The applicant has submitted a
compatibility analysis providing regarding the parcel or use. The subject parcel is within
the Palafox redevelopment area. CRA has provided comments. 



Criterion c., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Compatible with surrounding uses
Whether all land uses, development activities, and conditions allowed by the proposed
zoning are compatible with the surrounding conforming uses, activities and conditions
and able to coexist in relative proximity to them in a stable fashion over time such that no
use, activity, or condition negatively impacts another. The appropriateness of the
rezoning is not limited to any specific use that may be proposed but is evident for all
permitted uses of the requested zoning.

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 Com
and HDMU. Along Massachusetts Avenue there are several existing commercial
businesses. Rezoning the subject parcel will allow for activities and development that will
be able to coexist and avoid undesirable effects on the neighboring properties and
residential uses. Any development on the parcel will go through the Site Plan Review
process to ensure all buffering standards and other county land development regulations
are followed.

Criterion d., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Changed conditions
Whether the area to which the proposed rezoning would apply has changed, or is
changing, to such a degree that it is in the public interest to encourage new uses,
density, or intensity in the area through rezoning.

FINDINGS
Staff found a rezoning case Z-2001-44 that was approved from R-6 to C-1, and a
conditional use, CU-2011-12, was granted on a parcel across Massachusetts
Avenue.  In 2008 a Development Order was issued for a commercial project on the
westerly portion of the subject parcel in combination with the property to the west. 
These changes would not impact the amendment or property(s).

Criterion e., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Development patterns
Whether the proposed rezoning would contribute to or result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern. 
Massachusetts Avenue functions as a commercial corridor between two arterial
roadways, "W" Street and Palafox/Pace Boulevard. The location is in an area where
already established non-residential uses are consistent with HC/LI, and the requested
rezoning would constitute infill development of similar intensity as the conforming
development on surrounding parcels.

Criterion f., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)



Effect on natural environment
Whether the proposed rezoning would increase the probability of any 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.

Attachments
Z-2015-15
CRA Comments
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Public Notice Sign



Looking into subject property along Massachusetts Avenue



Looking across from subject property; corner of Concordia and Massachusetts



Looking across from subject property; corner of Concordia and Massachusetts



Looking Northeast across from subject property



Looking East from subject property along Massachusetts Avenue



Looking West from subject property along Massachusetts Avenue



































































RECEIPT

Development Services Department

Building Inspections Division
3363 West Park Place

Pensacola, Florida, 32505

(850) 595-3550

Molino Office - (850) 587-5770

VHOWENSCashier ID :

08/06/2015Date Issued. : 642112Receipt No. :

Application No. : PRZ150800013

Project Name : Z-2015-15

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$2,117.504567 App ID : PRZ150800013

$2,117.50 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

WEATHERSPOON FREDDIE LEE

$2,117.50

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

333  MASSACHUSETTS AVE, PENSACOLA, 32505PRZ150800013  733154 $0.00 2,117.50

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 8/10/2015
 2,117.50

Page 1 of 1Receipt.rpt



 
Tonya Gant, Director 
Neighborhood & Human Services Department 
 

Clara Long, Division Manager 
Community Redevelopment Agency 

 
 
 
Planning & Zoning 
 
  
RE:  Rezoning for property at 329 & 333 Massachusetts 

CRA Comments 

1. Consistency with Comp Plan 

2. Consistency with Code 

3. Compatibility with surrounding uses 

4. Changed conditions 

5. Effect on natural environment 

6. Development patterns 

Buffering and screening of outdoor storage. All outside storage must be screened from public 
view. 

Article 3-3.6 states: 

Rezoning and Spot Zoning are contrary to the Palafox Redevelopment Plan except in truly 
unique situations. 

Palafox Redevelopment Plan states: Zoning  

 
 
CRA does not support “Spot” Zoning that is stated in the Redevelopment Plan. 

 
 
 

221 Palafox Place • Pensacola, Florida  32502 
850.595.3217 Office • 850.595-4431 Fax 
    

 



Z-2015-16 



   
Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 10/06/2015  
CASE : Z-2015-16
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Brigham-Williams / Hunter

Williams, Owner 

ADDRESS: 1700 & 1715 Olive Road 

PROPERTY REF. NO.: 18-1S-30-4102-000-001 & 18-1S-30-4102-000-004
FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed-Use Urban  
DISTRICT: 4  
OVERLAY DISTRICT: Atwood Redevelopment 

BCC MEETING DATE: 11/05/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: HDMU, High Density Mixed-use district (25 du/acre)

TO: Com, Commercial district (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 a., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Consistent with Comprehensive Plan
Whether the proposed rezoning is consistent with the goals, objectives, and policies of
the Comprehensive Plan and not in conflict with any of the plan's provisions.

Comprehensive Plan Policy (CPP) FLU 1.1.1 Development Consistency. New
development and redevelopment in unincorporated Escambia County will 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) 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.



CPP FLU 1.5.1 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 (MU-S), Mixed-Use Urban (MU-U),
Commercial and Industrial Future Land Use districts categories (with the exception of
residential development).

CPP FLU 2.1.2 Compact Development. To promote compact development, FLUM
amendments and residential rezoning to allow higher residential densities may be
allowed in the Mixed-Use Urban (MU-U) and Mixed-Use Suburban (MU-S) future land
use categories.

FINDINGS
The proposed amendment to Commercial is consistent with the intent and purpose of
Future Land Use (FLU) category MU-U, as stated in CPP Policy FLU 1.3.1. The MU-U
category promotes the use of roads, public services and existing infrastructure, as stated
in FLU 1.5.1. The increase in maximum residential density is consistent with that
allowed by MU-U and with the allowance of higher residential densities to promote
compact development. Consistency with other applicable policies of the Comprehensive
Plan would be evaluated during review of development for compliance with
implementing Land Development Code regulations.

Criterion b., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
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.

Sec. 3-2.9 High Density Mixed-use district (HDMU). 
(a) Purpose. The High Density Mixed-use (HDMU) district establishes appropriate areas
and land use regulations for a complimentary mix of high density residential uses and
compatible non-residential uses within urban areas. The primary intent of the district is to
provide for a mix of neighborhood retail sales, services and professional offices with
greater dwelling unit density and diversity than the Low Density Mixed-use district.
Additionally, the HDMU district is intended to rely on urban street connectivity and
encourage vertical mixes of commercial and residential uses within the same building to
accommodate a physical pattern of development characteristic of village main streets
and older neighborhood commercial areas. Residential uses within the district include all
forms of single-family, two-family and multi-family dwellings.

Sec. 3-2.10 Commercial district (Com).
(a) Purpose. The Commercial (Com) district establishes appropriate areas and land use
regulations for general commercial activities, especially the retailing of commodities and
services. The primary intent of the district is to allow more diverse and intense
commercial uses than the neighborhood commercial allowed within the mixed-use
districts. To maintain compatibility with surrounding uses, all commercial operations
within the Commercial district are limited to the confines of buildings and not allowed to
produce undesirable effects on surrounding property. To retain adequate area for
commercial activities, new and expanded residential development within the district is



commercial activities, new and expanded residential development within the district is
limited, consistent with the Commercial (C) future land use category.

(f) Rezoning to Commercial. Commercial zoning may be established only within the
Mixed-Use Urban (MU-U) or Commercial (C) future land use categories. The district is
appropriate to provide transitions between areas zoned or used as high density
mixed-use and areas zoned or used as heavy commercial or industrial. Rezoning
Commercial is subject to the same location criteria as any new non-residential use
proposed within the Commercial district.

FINDINGS
The proposed amendment is consistent with the stated purposes and intent of the Land
Development Code (LDC) and meets the location criteria. All requirements of the LDC
will be evaluated for consistency during the Site Plan Review process.

Criterion c., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Compatible with surrounding uses
Whether all land uses, development activities, and conditions allowed by the proposed
zoning are compatible with the surrounding conforming uses, activities and conditions
and able to coexist in relative proximity to them in a stable fashion over time such that no
use, activity, or condition negatively impacts another. The appropriateness of the
rezoning is not limited to any specific use that may be proposed but is evident for all
permitted uses of the requested zoning.

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 Com
and HDMU. Nine single-family dwellings, two mobile homes, ten vacant parcels, six
multi-family units, one AT&T site, one office, one green house, two warehouses, one
hotel, one Mc Donald's, one Shell Gas station, one Walgreens, and one U-haul storage
unit. Looking at the subject property and surrounding area there are multiple
existing uses that fit in the commercial zoning district area.

Criterion d., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Changed conditions
Whether the area to which the proposed rezoning would apply has changed, or is
changing, to such a degree that it is in the public interest to encourage new uses,
density, or intensity in the area through rezoning.

FINDINGS
Staff found one changed condition which would not impact the amendment or
property(s). Staff found rezoning case Z-2004-10 at 1719 E Olive Rd which was
approved in June of 2004 from R-5 to C-1.

Criterion e., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Development patterns



Development patterns
Whether the proposed rezoning would contribute to or result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern.
The adjoining parcels to the east are already zoned commercial which generate a
commercial traffic node to Davis Highway along Olive road.

Criterion f., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Effect on natural environment
Whether the proposed rezoning would increase the probability of any 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.

Attachments
Z-2015-16
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Public Hearing Sign on Oliver Road



Looking East along Olive Road



Looking Southeast onto the subject property



Looking West along Olive Road



Looking on the subject property



Looking Northwest across Olive Road



Looking Northeast across Olive Road



Public Hearing Sign on Blackwell Lane



Looking South across Blackwell Lane



Looking West along Blackwell Lane



Looking onto the subject property



Looking Northeast 























RECEIPT

Development Services Department

Building Inspections Division
3363 West Park Place

Pensacola, Florida, 32505

(850) 595-3550

Molino Office - (850) 587-5770

VHOWENSCashier ID :

08/06/2015Date Issued. : 642113Receipt No. :

Application No. : PRZ150800014

Project Name : REZONING

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$2,117.501097 App ID : PRZ150800014

$2,117.50 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

FARISH DAVID A

$2,117.50

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

1700 BLK E OLIVE RD, PENSACOLA, 32514PRZ150800014  733156 $0.00 2,117.50

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 8/10/2015
 2,117.50

Page 1 of 1Receipt.rpt
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Planning Board-Rezoning   5. C.           
Meeting Date: 10/06/2015  
CASE : Z-2015-17
APPLICANT: Jonathan Green, Agent for Pen Air Federal Credit Union,

Owner 

ADDRESS: 1495 E. Nine Mile Road 

PROPERTY REF. NO.: 13-1S-30-1201-130-002
FUTURE LAND USE: MU-U, Mixed-Use Urban  
DISTRICT: 5  
OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 11/05/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: HDMU, High Density Mixed-use district (25 du/acre) and Com, Commercial district
(25 du/acre)

TO:  Com, Commercial district (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)

APPROVAL CONDITIONS

Criterion a., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Consistent with Comprehensive Plan
Whether the proposed rezoning is consistent with the goals, objectives, and policies of
the Comprehensive Plan and not in conflict with any of the plan's provisions.

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 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.

FINDINGS
The proposed amendment to Commercial is consistent with the intent and purpose of
Future Land Use category MU-U as stated in CPP FLU 1.3.1.  The Future Land Use
category of Mixed-Use Urban allows for a mix of residential and commercial
development, consisting of residential, retail sales and services, professional office and
light industrial uses. The subject parcel will utilize the existing roadway of Nine Mile
Road and the infrastructure that is already in place.

Criterion b., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
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 commercial district allows for retail sales and services as well
as single-family and two-family dwellings. The portion of this split zoned parcel that
fronts Nine Mile Road is zoned commercial with the remainder HDMU.  The rezoning
would resolve the inconsistency and allow the commercial use to extend over the entire
parcel.

Criterion c., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Compatible with surrounding uses
Whether all land uses, development activities, and conditions allowed by the proposed
zoning are compatible with the surrounding conforming uses, activities and conditions
and are able to coexist in relative proximity to them in a stable fashion over time such
that no use, activity, or condition negatively impacts another. The appropriateness of the
rezoning is not limited to any specific use that may be proposed but is evident for all
permitted uses of the requested zoning.

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
HDMU, Com and MDR. The rezoning request will allow land uses that are similar to
those adjacent parcels along the addressed street frontage, and will be able to coexist
without creating a negative impact on neighboring properties and residential uses. Any
new or expanding development must meet all buffering standards as well as other
county land development regulations.

Criterion d., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Changed conditions



Changed conditions
Whether the area to which the proposed rezoning would apply has changed, or is
changing, to such a degree that it is in the public interest to encourage new uses,
density, or intensity in the area through rezoning.

FINDINGS
Staff found that a variance, V-2015-07, was approved for the parcel to the east across
Westside Drive.  Along Nine Mile Road in the area of the requested rezoning there is
increasing growth and with the approval of this rezoning request, there will be expanded
or new permitted uses that should in no way negatively impact the area.

Criterion e., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Development patterns
Whether the proposed rezoning would contribute to or result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern.The
site will utilize the existing ingress/egress from Nine Mile Road, which is an arterial
roadway contributing to the existing development pattern.

Criterion f., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Effect on natural environment
Whether the proposed rezoning would increase the probability of any 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.

Attachments
Z-2015-17
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Looking into subject property



Looking Southwest into subject property



Looking across Westside Dr from subject property



Looking North toward commercial portion of property; existing credit union



Looking South along Westside drive



Looking North toward Nine Mile, from Westside Dr.









 

5414 Highway 90 • Milton, Florida 32571 • (850) 994‐9503 • Fax (850) 994‐9504 
www.jehle‐halstead.com 

September 9, 2015   
150039  
 
Escambia County Planning and Zoning 
3363 West Park Place 
Pensacola, FL 32505 
 
RE:  Pen Air Federal Credit Union –1495 E. Nine Mile Road, Pensacola, FL 32504 
  Property ID #13‐1S‐30‐12011‐30002 
  Satisfaction of Rezoning Approval Conditions 
 
To Whom It May Concern –  
 
In support of our application for rezoning of the subject property from its current zoning of High Density 
Mixed Use (HDMU) to a proposed zoning of Commercial (Com), we offer the following responses to each 
of the conditions of approval. 
 
A. Consistent with Comprehensive Plan. The proposed rezoning is consistent with the goals, objectives and 
policies of the Comprehensive Plan and not in conflict with any of its provisions. 

The proposed rezoning from High Density Mixed Use (HDMU) to Commercial (Com) will not create 
any conflicts with the Comprehensive Plan. The Future Land Use (FLU) designation for the parcel to 
be rezoned is Mixed Use‐Urban. Under this FLU and for non‐residential uses, the maximum allowable 
Floor Area Ratio (FAR) is the same for both the current and proposed zoning categories. The maximum 
FAR is 2.0 and the use proposed by Pen Air Federal Credit Union (PAFCU) would constitute a FAR of 
approximately 0.1. The proposed use will be a  facility associated with  the existing PAFCU building 
located on  the  corner of Nine Mile Road and Westside Drive, north of  the  subject property. The 
proposed development will be an infill of the existing property with a compatible use which will serve 
as a very aesthetic transitional use from the commercial properties along Nine Mile Road to the single 
family residential uses  to  the south of  the site. The  low  intensity use of  the site will allow  for  the 
preservation of existing trees to serve as natural buffers between the commercial and residential uses. 

 
B. Consistent with LDC. The proposed rezoning is consistent with the stated purposes and intent of the LDC 
and not in conflict with any of its provisions. 

The primary intent of both the HDMU and Com zoning districts of the County is to provide for the co‐
development of mixed commercial uses with higher density residential uses. As such, the proposed 
rezoning  will  not  conflict  with  the  stated  purpose  of  the  Land  Development  Code  (LDC)  or  its 
provisions. Both the existing and proposed zoning districts allow banking as an acceptable use with 
the only difference being  the maximize  size of  facilities allowed  to be  constructed. Under HDMU 
zoning a 35,000 sq. ft. banking building can be developed as a conditional use. PAFCU did consider the 
possibility of constructing two 35,000 sq. ft. buildings and in consideration of the overall character of 
the subject property felt that a single 50,000 sq. ft. building would be  less  intrusive. Additionally a 
single  building would  provide more  opportunities  for  preserving  the  natural  beauty  of  the  site, 
mitigate overall storm water impacts by reducing building and parking footprints and better maintain 
vegetated  buffer  areas  adjacent  to  the  residential  properties  along Westside Drive  and  common 
property lines to the south and west.
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With  respect  to site and building  requirements,  the allowable  thresholds  in  the LDC are  the same  for 
HDMU and Com districts as far as Floor Area Ratio (FAR), structure height and  lot area are concerned. 
Comparing HDMU to Com zoning there are slight differences between the allowable lot coverage and the 
minimum building setbacks. The  low  intensity development planned by PAFCU will not exceed 60%  lot 
coverage and the building setback will be approximately 40 feet, both of which exceed the requirements 
of the proposed Com zoning regulations. 
 
As far as locational criteria is concerned, both the HDMU and Com zoning requirements are met by infill 
development. The subject property will be joined with the PAFCU property to its north, allowing Nine Mile 
Road to serve as an arterial street to both the existing and planned PAFCU developments. The planned 
use of the subject parcel is infill growth, defined by compact development as opposed to strip commercial 
development. 
 
C. Compatibility. All land uses, development activities, and conditions allowed by the proposed zoning are 
compatible with the surrounding conforming uses, activities and conditions and able to coexist in relative 
proximity to them in a stable fashion over time such that no use, activity, or condition negatively impacts 
another. The appropriateness of the rezoning is not limited to any specific use that may be proposed but 
is evident for all permitted uses of the requested zoning. This condition shall not apply to any conditional 
uses  of  the  proposed  district  or  compatibility with  nonconforming  or  unapproved  uses,  activities,  or 
conditions. 

Most of the land uses that are allowed in the proposed Com zoning district are also allowed in the 
existing HDMU district either as a  standard or  conditional use. The only exceptions are  that  light 
industrial  uses  such  as  warehousing  and  printing  operations,  agricultural  uses  such  as  food 
production, nurseries and veterinary clinics, and other miscellaneous uses such as billboards, parking 
garages and self‐storage facilities, are allowed uses under Com zoning. PAFCU will be using the subject 
property for an extension of its existing adjoining banking operations, a use allowed in both HDMU 
and Com zoning districts. The only purpose of the proposed rezoning is to allow the construction of a 
single 50,000 sq. ft. building rather than multiple smaller buildings. 

 
D. Changed conditions. The area to which the proposed rezoning would apply has changed, or is changing, 
to such a degree that it is in the public interest to encourage new uses, density, or intensity in the area 
through rezoning. 

The general area along Nine Mile Road in proximity to the subject parcel has grown steadily over an 
extended period, including the development of a variety of commercial uses including general office 
space, small  retail shops,  large  retail centers,  restaurants and varying  types of  retail services. This 
trend seems to be continuing with the possible location of a Wal‐Mart development on the corner of 
Nine Mile Road and Westside Drive immediately to the east of the subject property. It would be in 
the public interest to approve this rezoning so PAFCU can expand its operations at a single, existing 
PAFCU location rather than having to develop multiple and separate PAFCU sites. Impacts to public 
infrastructure will be minimized by doing this so that use of existing facilities can be maximized. 
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E. Development patterns. The proposed  rezoning would contribute  to or  result  in a  logical and orderly 
development pattern. 

The proposed rezoning of the subject property will enhance the logical and orderly development of 
the site. Rezoning will allow the planned development to better serve as an extension of the existing 
PAFCU operations on the existing site to the north. Internal circulation of vehicular and pedestrian 
traffic will minimize  impacts  to  adjoining  rights‐of‐way.  Sharing  of  common  open  spaces  for  the 
preservation of natural elements will be more effective. The low intensity use of the rezoned subject 
property will provide a gradual transitional use from the more intense commercial uses along Nine 
Mile Road to the single‐family residential uses south on Westside Drive. 

 
F.  Effect  on  natural  environment.  The  proposed  rezoning would  not  increase  the  probability  of  any 
significant adverse impacts on the natural environment. 

The  rezoning of  the  subject property will not  increase  the probability of  adverse  impacts on  the 
environment.  Under  both  the  existing  HDMU  zoning  and  the  proposed  Com  classification  the 
allowable FAR and maximum building height are the same, meaning the same total gross floor space 
could be built under either zoning. Under HDMU the typical maximum building size is 6,000 sq. ft., 
increasing to 35,000 sq. ft. with a conditional use approval. Under Com there is no maximum building 
size for retail uses. In that PAFCU desires to gain approximately 50,000 sq. ft. of floor space, it is more 
environmentally compatible to do this as one  larger building rather than multiple smaller buildings 
based on the savings in construction materials, minimization of site impact area, reduction in energy 
consumption and  the ability  to optimize  the placement of a  single building on  the  subject  site  to 
maximize protection of trees and other natural features. 
 
Pen Air recognizes there are environmentally sensitive areas on the site and the ESA’s have already 
been formally identified in the field. The planned development will minimize and mitigate impacts to 
all ESA’s through avoidance and preservation of natural buffers around such areas as required by local, 
state and federal code. 

 
 
We hope this narrative has sufficiently addressed our burden of proving the proposed rezoning complies 
with the County’s conditions for approval. If you require any additional information or clarification related 
to this discussion, please do not hesitate to contact me directly in my office at 850.994.9503 x107, on my 
cell phone at 850.293.8000 or by email at pjehle@jehle‐halstead.com. Thank you for your consideration. 
 
 
Sincerely, 

 
D. Patrick Jehle, Jr., P.E. 
Vice President / Operations Manager 

















RECEIPT

Development Services Department

Building Inspections Division
3363 West Park Place

Pensacola, Florida, 32505

(850) 595-3550

Molino Office - (850) 587-5770

CASTILLSCashier ID :

09/01/2015Date Issued. : 644264Receipt No. :

Application No. : PRZ150900015

5414 HIGHWAY 90Address :

Milton, FL, 32571

Project Name : Z-2015-17

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$1,270.50142192 App ID : PRZ150900015

$1,270.50 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

PEN AIR FEDERAL CREDIT UNION

$1,270.50

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

9021  WESTSIDE DR, PENSACOLA, 32514PRZ150900015  735306 $0.00 1,270.50

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 9/8/2015
 1,270.50
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Planning Board-Rezoning   5. D.           
Meeting Date: 10/06/2015  
CASE : Z-2015-18
APPLICANT: John F. and Mae H. Dean, Owners 

ADDRESS: 4850 Mobile Hwy 

PROPERTY REF. NO.: 15-2S-30-1000-001-037
FUTURE LAND USE: C, Commercial  
DISTRICT: 2  
OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 11/05/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: Com, Commercial district (25 du/acre)

TO:  HC/LI-NA, Heavy Commercial and Light Industrial district, designation prohibiting
the subsequent establishment of any bars, nightclubs, or adult entertainment uses on the
rezoned property. (Dwelling unit density limited to vested residential development.)

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)

APPROVAL CONDITIONS

Criterion a., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Consistent with Comprehensive Plan
Whether the proposed rezoning is consistent with the goals, objectives, and policies
of the Comprehensive Plan and not in conflict with any of the plan's provisions.

Comprehensive Plan Policy (CPP) Future Land Use (FLU) 1.1.1 Development
Consistency. New development and redevelopment in unincorporated Escambia County
will 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 Commercial (C) category is intended for



professional office, retail, wholesale, service and general business trade. Residential
development may be permitted only if secondary to a primary commercial development.

CPP FLU 1.5.1 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 (MU-S), Mixed-Use Urban (MU-U),
Commercial and Industrial FLU districts categories (with the exception of residential
development).

FINDINGS
The proposed amendment to HC/LI-NA is consistent with the intent and purpose of the
Commercial FLU category, as stated in CPP FLU 1.1.1. The range of allowed uses
provides for retail and services, professional office and light industrial. Staff
has reviewed previous activities at the location of the subject parcel and conclude
that the proposed site redevelopment would promote the efficient use of existing roads,
utilities and infrastructure, meeting the requirements of CPP 1.5.1. Compatibility with
other specific sections of the Comprehensive Plan will be addressed once the applicant
submits a project to the Site Plan Review process.

Criterion b., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
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.

Sec. 3-2.10 Commercial district (Com).
(a) Purpose. The Commercial (Com) district establishes appropriate areas and land use
regulations for general commercial activities, especially the retailing of commodities and
services. The primary intent of the district is to allow more diverse and intense
commercial uses than the neighborhood commercial allowed within the mixed-use
districts. To maintain compatibility with surrounding uses, all commercial operations
within the Commercial district are limited to the confines of buildings and not allowed to
produce undesirable effects on surrounding property. To retain adequate area for
commercial activities, new and expanded residential development within the district is
limited, consistent with the Commercial (C) future land use category.

Sec. 3-2.11 Heavy Commercial and Light Industrial district (HC/LI).
(a) Purpose. The Heavy Commercial and Light Industrial (HC/LI) district establishes
appropriate areas and land use regulations for a complementary mix of industrial uses
with a broad range of commercial activities. The primary intent of the district is to allow
light manufacturing, large-scale wholesale and retail uses, major services, and other
more intense uses than allowed in the Commercial district. The variety and intensity of
non-residential uses within the HC/LI district is limited by their compatibility with
surrounding uses. All commercial and industrial operations are limited to the confines of
buildings and not allowed to produce undesirable effects on other property. To retain
adequate area for commercial and industrial activities, other uses within the district are
limited.



(e) Location criteria. All new non-residential uses proposed within the HC/LI district that
are not part of a planned unit development or not identified as exempt by district
regulations shall be on parcels that satisfy at least one of the following location criteria:
(1) Proximity to intersection. Along an arterial street and within one-quarter mile of its
intersection with an arterial street.
(2) Site design. Along an arterial street, no more than one-half mile from its intersection
with an arterial street, and all of the following site design conditions:
a. Not abutting a RR, LDR or MDR zoning district
b. Any intrusion into a recorded residential subdivision is limited to a corner lot
c. A system of service roads or shared access is provided to the maximum extent
feasible given the lot area, lot shape, ownership patterns, and site and street
characteristics.
d. Adverse impacts to any adjoining residential uses are minimized by placing the more
intensive elements of the use, such as solid waste dumpsters and truck
loading/unloading areas, furthest from the residential uses.
e. Location in an area where already established non-residential uses are otherwise
consistent with the HC/LI, and where the new use would constitute infill development of
similar intensity as the conforming development on surrounding parcels. Additionally, the
location would promote compact development and not contribute to or promote strip
commercial development.
(3) Documented compatibility. A compatibility analysis prepared by the applicant
provides competent substantial evidence of unique circumstances regarding the parcel
or use that were not anticipated by the alternative criteria, and the proposed use will be
able to achieve long-term compatibility with existing and potential uses. Additionally, the
following conditions exist:
a. The parcel has not been rezoned by the landowner from the mixed-use, commercial,
or industrial zoning assigned by the county.
b. If the parcel is within a county redevelopment district, the use will be consistent with
the district’s adopted redevelopment plan, as reviewed and recommended by the
Community Redevelopment Agency (CRA).

(f) Rezoning to HC/LI.
(1) Generally. Heavy Commercial and Light Industrial zoning may be established only
within the Mixed-Use Urban (MU-U), Commercial (C), or Industrial (I) future land use
categories. The district is appropriate to provide transitions between areas zoned or used
for commercial and areas zoned or used for industrial. The district is suitable for areas
able to receive bulk deliveries by truck in locations served by major transportation
networks and able to avoid undesirable effects on nearby property and residential uses.
Rezoning to HC/LI is subject to the same location criteria as any non-residential use
proposed within the HC/LI district.
(2) HC/LI-NA designation. Any applicant for rezoning to the HC/LI zoning district may
request a HC/LI-NA designation prohibiting the subsequent establishment of any bars,
nightclubs, or adult entertainment uses on the rezoned property. The request shall be in
the form of a notarized affidavit that acknowledges this use restriction and affirms that it
is a voluntary request. Once approved according to the rezoning process of Chapter 2,
the HC/LI-NA zoning designation and its prohibitions shall apply to the property,
regardless of ownership, unless the parcel is rezoned.



FINDINGS
The proposed amendment is consistent with the intent and purpose of the Land
Development Code. The parcel is located along Mobile Hwy, an arterial roadway and
part of the local transportation network. The area along Mobile hwy is commercially
intense and the permitted uses under the zoning would be compatible with the existing
commercial character of the area; the parcel does not abut any residential zoning
districts. All of the specific development standards will be analyzed once the applicant
submits a project for review. 

Criterion c., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Compatible with surrounding uses
Whether all land uses, development activities, and conditions allowed by the proposed
zoning are compatible with the surrounding conforming uses, activities and conditions
and able to coexist in relative proximity to them in a stable fashion over time such that no
use, activity, or condition negatively impacts another. The appropriateness of the
rezoning is not limited to any specific use that may be proposed but is evident for all
permitted uses of the requested zoning.

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
Medium Density Residential and Commercial. During the site visit staff identified 26
single family residences, one mobile home, 18 commercial properties and one
stormwater management pond parcel owned by FDOT.

Criterion d., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Changed conditions
Whether the area to which the proposed rezoning would apply has changed, or is
changing, to such a degree that it is in the public interest to encourage new uses,
density, or intensity in the area through rezoning.

FINDINGS
Staff found changed conditions that would impact the amendment or property(s). The
property received a Conditional Use approval, Case CU-2007-11, on June 2007 for the
sale of used automobiles.

Criterion e., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Development patterns
Whether the proposed rezoning would contribute to or result in a logical and orderly
development pattern.

FINDINGS 
The proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern. The
parcel's location is compatible with  the established criteria and requirements for
rezoning to HC/LI-NA. The Mobile Highway corridor is heavily traveled and commercially
populated, making the area a prime location for business development. Although all of



the supporting infrastructure is available the site is currently been underutilized. The
amendment would permit for additional uses and could provide infill development of
similar intensity as the existing commercial activities of the surrounding properties.

Criterion f., LDC Sec. 2-7.2(b)(4)
Effect on natural environment
Whether the proposed rezoning would increase the probability of any 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.

Attachments
Z-2015-18
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Looking West



Looking Southwest across Mobile Hwy



Looking Southeast on Mobile Hwy



Looking South



Looking Northwest along Mobile Hwy



Looking Northeast onto parcel
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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

CASTILLSCashier ID :

09/04/2015Date Issued. : 644539Receipt No. :

Application No. : PRZ150900016

Project Name : Z-2015-18

Method of Payment Reference Document Amount Paid Comment

PAYMENT INFO

Check

$1,270.505187 App ID : PRZ150900016

$1,270.50 Total Check

Received From :

Total Receipt Amount :

Change Due :

DEAN REALTY CO

$1,270.50

$0.00

Job AddressBalanceInvoice AmtInvoice #Application #

APPLICATION INFO

4850  MOBILE HWY, PENSACOLA, 32506PRZ150900016  735593 $0.00 1,270.50

Total Amount : $0.00
Balance Due on this/these 

Application(s) as of 9/9/2015
 1,270.50

Page 1 of 1Receipt.rpt
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