
           

 
AGENDA

ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD
QUASI-JUDICIAL HEARING
April 1, 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-2014-06
 

  Applicant: Wiley C."Buddy" Page, Agent for Bear Marcus Pointe, LLC., Owner
Address: 6521 Rambler Terrace
From: R-5, Urban Residential/Limited Office District, (cumulative) High

Density, (20 du/acre)
To: ID-1, Light Industrial District (cumulative) (No Residential Uses

Allowed)
 

B. Z-2014-07
 

  Applicant: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Richard and Vickie Beck, Owners
Address: 1100 N Blue Angel Parkway
From: R-3 One-Family and Two-Family District, (cumulative) Medium

Density(10 du/acre); SDD, Special Development District,
(noncumulative) Low Density (3 du/acre)

To: C2NA General Commercial and Light Manufacturing District,
(cumulative)Bars, Nightclubs, and Adult Entertainment are
Prohibited Uses (25 du/acre)

 

6. Adjournment.
 



   

Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 04/01/2014  

CASE : Z-2014-06
APPLICANT: Wiley C."Buddy" Page, Agent for Bear Marcus Pointe, LLC., Owner 

ADDRESS: 6521 Rambler Terrace 

PROPERTY REF. NO.: 39-1S-30-1114-000-000

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

 

DISTRICT: 1  

OVERLAY DISTRICT: NA 

BCC MEETING DATE: 04/29/2014 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-5, Urban Residential/Limited Office District, (cumulative) High Density, (20 du/acre)

TO: ID-1, Light Industrial District (cumulative) (No Residential Uses Allowed)

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

CPP FLU 1.1.10 Locational Criteria. The LDC shall include locational criteria for broad
categories of proposed non-residential land uses. The site criteria for such uses shall address
the transportation classification of, and access to, adjoining streets, the proximity of street
intersections and large daily trip generators (i.e. college or university), the surrounding land



uses, the ability of a site to accommodate the proposed use while adequately protecting
adjoining uses and resources, and other criteria that may be appropriate to those categories of
uses. 

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 1.5.3 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 ID-1 is consistent with the intent and purpose of Future Land Use
(FLU) category MU-U, as stated in CPP FLU 1.3.1. The MU-U FLU range of uses allows Retail
and Services, Professional Office, Light Industrial, Recreational Facilities, Public and Civic uses,
while promoting the use of roads, public services and existing infrastructure, as stated in FLU
1.5.3. Buffering and locational criteria will be addressed under Criterion 2. There is no
development proposed for the parcel at this time; however, if the owner decides to develop this
parcel at a later time, all of the requirements under the Comprehensive Plan will apply.

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 (LDC). Residential development is excluded from the ID-1 zoning district, both to protect
residences from undesirable influences and to ensure the preservation of adequate areas for
industrial development. Although there is no proposed development, the application reflects that
the owner's intent is to consolidate all of the parcels into one identical zoning category. The
parcel's location does meet the requirements for infill development, as defined in Article
7.20.03.B. of the LDC. Also, by promoting compact development the parcel does qualify
for the exemption from the roadway requirements. When the applicant decides to develop this
property, any proposed project must meet all of the new development standards through the Site
Plan Review process.    

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



The proposed amendment is compatible with surrounding existing uses in the area. Within the
500’ radius impact area, staff observed properties with zoning districts ID-1, R-6 and R-5.
Twenty-three single family residences, two high-density multi-family parcels, one mobile home,
one parcel owned by Escambia County and two whole-sale industrial use parcels. The location
of the parcel is at the center of an industrial and high density residential area of the county, as
reflected in the zoning map. Although the existing residential uses are located nearby,
the parcel and the industrial zoned surrounding uses are buffered by natural vegetation to the
East and separated by existing roadways to the West and South from the residential
uses. Based on the applicant's request there is no immediate proposed development for the
parcel, therefore, it's staff's opinion that the impact to the residential uses on traffic, utilities and
other available infrastructure would be minimal at this time.

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

The application contains a document signed by Edminsten & Associates, Ecological
Consultants, dated December 3, 2013, detailing a preliminary wetland jurisdiction determination
for the parcel in question. Based on information presented in the document, the professional has
identified jurisdictional wetlands within the parcel. 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 

Based on the location of the parcel, the current zoning maps and the surrounding existing land
uses, the proposed amendment would result in a logical and orderly development pattern. The
zoning merger of this parcel to the larger parent parcel to the North, under the same
ownership, will consolidate the industrial zoning while maximizing the use of existing roads and
infrastructure. Equally important, the proposed amendment will promote infill development and
enhance the use of open space providing buffering for the existing contiguous residential
uses.   



Attachments
Z-2014-06
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Looking Onto The Site To The Northwest From Rambler 



PHOTO 

Looking Southeast From The Site 
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Looking Southwest From Rambler 
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Looking West On Rambler 





























BEAR MARCUS POINTE LLC  
6120 ENTERPRISE DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 THOMPSON DOUGLAS & 
6514 RAMBLER TERR 
PENSACOLA, FL 32505 

 MENDOZA MARK 
6483 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505-1849 

PACK PATSY 
30 HERITAGE PARK CIR 
NORTH LITTLE ROCK, AR 72116 

 MATCKE MICHAEL R 
5950 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 

 MATCKE MICHAEL R  
5950 W NINE MILE RD 
PENSACOLA, FL 32526 

GILBERT KIMBERLY JO 
6502 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 ABAD FLORDELIZA S 
60 W 57TH ST FRNT 1 
NEW YORK, NY 10019-3953 

 MADERIA RICARDO S & LETICIA S 
6530 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

WAGNER DAVID J & MOLLY H 
649 TIMBER RIDGE RD 
PENSACOLA, FL 32534 

 PESH RONALD P & SHARON A 
6534 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 THOMPSON CONNIE 
3500 DEWEY ROSE LN 
CANTONMENT, FL 32533 

JACOBS KEITH V 
6543 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 SHEFFIELD BETTY J 
6538 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 MUSSER MONTY W & DOROTHY A 
PO BOX 17943 
PENSACOLA, FL 32522 

MOSIYCHUK DANIEL J & REBECCA C 
91 PLEASONTON CT 
FREDERICK, MD 21702 

 JOHNSON ALBERT S & SHERRY C 
6551 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 PONTE JOSEPH JR 
8313 EPINARD CT 
ANNANDALE, VA 22003 

DEBO BARBARA H 
1912 ESCAMBIA AVE 
PENSACOLA, FL 32503 

 SMITH CHRISTOPHER A 
6554 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 BRICKER ALBERT R & JANELLE K 
6563 RAMBLER DR 
PENSACOLA, FL 32505 

ARREZ EDUARDO 
1240 BARTRAM LN 
PENSACOLA, FL 32507 

 CHIVINGTON JOHN E & FELECIA M 
530 WILLIAMS DITCH RD 
CANTONMENT, FL 32533 

 THOMPSON PRESTON & CONNIE L 
3500 DEWEY ROSE LN 
CANTONMENT, FL 32533 

COOK REDISH ENTERPRISES INC 
PO BOX 6006 
PENSACOLA, FL 32503 

 BASSETT ANTHONY  
316 W LINCOLN AVE 
ALBANY, GA 31701 

  

TCIP B LLC 
1401 E BELMONT ST 
PENSACOLA, FL 325014321 

 BEAR MARCUS POINTE LLC 
6120 ENTERPRISE DR 
PENSACOLA, FL 32505 

 PASSCO MARCUS POINTE DST 
96 CORPORATE PARK STE 200 
IRVINE, CA 92606 



Chris Jones Escambia County Property Appraiser

Map Grid
City Road
County Road
Interstate
State Road
US Highway
All Roads
Property Line

March 11, 2014
0 0.1 0.20.05 mi

0 0.2 0.40.1 km

1:5,557

 
 



   

Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 04/01/2014  

CASE : Z-2014-07
APPLICANT: Wiley C. "Buddy" Page, Agent for Richard and Vickie Beck, Owners 

ADDRESS: 1100 N Blue Angel Parkway 

PROPERTY REF. NO.: 19-2S-31-3202-001-001

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

 

DISTRICT: 1  

OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 04/29/2014 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: R-3 One-Family and Two-Family District, (cumulative) Medium Density (10
du/acre); SDD, Special Development District, (noncumulative) Low Density (3 du/acre)

TO: C2NA General Commercial and Light Manufacturing District, (cumulative) Bars,
Nightclubs, and Adult Entertainment are Prohibited Uses (25 du/acre)

RELEVANT AUTHORITY:

(1) Escambia County Comprehensive Plan
(2) Escambia County Land Development Code
(3) Board of County Commissioners of Brevard County v. Snyder, 627 So. 2d 469 (Fla. 1993)
(4) Resolution 96-34 (Quasi-judicial Proceedings)
(5) Resolution 96-13 (Ex-parte Communications)

CRITERION (1)
Consistent with the Comprehensive Plan.
Whether the proposed amendment is consistent with the Comprehensive Plan.

Comprehensive Plan (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). 

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

FINDINGS

The proposed amendment to C2NA is consistent with the intent and purpose of Future Land
Use category Mixed-Use Suburban as stated in CPP FLU 1.3.1. The category allows for a mix of
residential and commercial uses such as retail, professional offices as well as light industrial.
The proposed amendment is consistent with the intent of CPP FLU 1.5.3 promoting the efficient
use of existing public roads, utilities and service infrastructure; the proposed amendment also
encourages redevelopment of an underutilized property. Buffering will be required between the
subject parcel and any residential property as stated in CPP FLU 1.1.9.

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.

6.05.09. R-3 One-Family and Two-Family District, (cumulative) Medium Density. 
A. Intent and purpose of district. This district is intended to provide for a mixture of one-family
and two-family dwellings, including townhouses, with a medium density level compatible with
single-family residential development. The maximum density is ten dwelling units per acre.
Refer to article 11 for uses and densities allowed in R-3, one-family and two-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-3 zoning located in the Scenic
Highway Overlay District and RA-1(OL) Barrancas Redevelopment Area Overlay District.

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.

6.05.16.K C-2NA zoning designation. If a parcel is designated as C-2NA, then
notwithstanding any other provision of this section, bars, nightclubs, and adult entertainment
uses shall be prohibited uses for that parcel. Any applicant for a rezoning to the C-2 zoning
district may request a C-2NA zoning designation. Such 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, in conformance with Section 2.08.00 of this land development code, a



property owner must apply for a rezoning to C-2 in order to remove the designation. The C-2NA
zoning designation shall apply to all subsequent owners unless and until the parcel is rezoned to
the C-2 zoning district without the C-2NA zoning designation.

7.20.06. General commercial and light manufacturing locational criteria (C-2). 
A. General commercial land uses shall be located at or in proximity to intersections of
arterial/arterial roadways or along an arterial roadway within one-quarter mile of the intersection.

FINDINGS

The proposed amendment is consistent with the general commercial and light manufacturing
uses and with the locational requirements for C-2NA zoning. The parcel is located on an arterial
roadway, Blue Angel Parkway, half mile from an arterial/arterial intersection.  There is an
existing commercial structure on site which is currently a non- conforming use. The applicant
has made it known the intent is to re-establish the commercial operation. The proposed
amendment will eliminate the non-conforming use, making it consist with the Land Development
Code.  All other requirements of the Land Development Code will be evaluated for consistency
during the Site Plan Review process.

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-3, R-5 and
SDD.  The majority of the parcels are residential in zoning and existing land use.  Although
there are commercial parcels to the north and south, making for a natural flow for commercial
uses on the arterial roadway.

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.

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 not result in a logical and orderly development pattern. 
Although the property currently has a commercial building on site, the area is
predominately zoned residential but vacant which could re-establish a commercial trend on a
well traveled arterial roadway.  
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BECK RICHARD F & 
3900 TUNGOIL RD 
MCDAVID, FL 32568 
 

 GGH 17 LLC 
18305 BISCAYNE BLVD STE 400 
AVENTURA, FL 33160 
 

 JENKINS TIMBER PROPERTIES LLC 
PO BOX 14 
150 DOC HENRY RD 
WOODY CREEK, CO 81656 
 

LE LINH 
4772 MALLARD CREEK RD 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 DOPP LAURA NICHOLE 
1204 N BLUE ANGEL PKWY 
PENSACOLA, FL 32506 
 

 JOHNSON DELLA ELIZABETH LIFE EST 
1181 N BLUE ANGEL PKY 
PENSACOLA, FL 32506 
 

GOEL VINOD KUMAR 
304 KEYBRIDGE DR 
MORRISVILLE, NC 27560 
 

 LINH LE 
4772 MALLARD CREEK 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 CANNADA CLARENCE J 1/6 INT& 
6530 N PALAFOX ST LOT 26 
PENSACOLA, FL 32503-7474 
 

HICKS VERA 
4604 EASTERN ST 
NEW ORLEANS, LA 70122 
 

 BROUGHTON CARRIE EST OF 
C/O BROUGHTON 
4007 ERIKA CT 
PENSACOLA, FL 32526 
 

 CLAIBORNE HERBERT MYRTLE 
4604 EASTERN ST 
NEW ORLEANS, LA 70122 
 

WRIGHT CARRIE EST OF 
C/O ANGELA BELL 
10269 W DUBLIN DR+FORNEY, TX 
75126-7932 
 

 TUCKER OLIVER & 
C/O DAN TUCKER 
2953 DA VINCI BLVD 
DECATUR, GA 30034 
 

 RESURRECTION BAPTIST CHURCH INC 
1041 BLUE ANGEL PKWY 
PENSACOLA, FL 32506 
 

RUFUS ELIJAH J JR & RUFUS 
C/O JESSIE M BELL 
PO BOX 28725+JACKSONVILLE, FL 
32226 
 

 WILLIS F LOWE EST OF 
12123 LONGWOOD DR 
PENSACOLA, FL 32507 
 

 GAMBALA C J & G T 1/3 INT 
292 CORRYDALE DR 
PENSACOLA, FL 32506 
 

ELERY GEORGE A & GLADYS D 
1721 FIREMAN DR 
PENSACOLA, FL 32505 
 

 PALAGANAS JOSEFINA T 
7535 SANDY CREEK DR 
PENSACOLA, FL 32506 
 

 AGUADA RODULFO R & CARMEN F 
7903 RIVER OTTER WAY 
ELK GROVE, CA 95758 
 

ETHEREDGE LEAVIE W & NELDA RAE 
TRUSTEES 
3425 EDINBURGH DR 
PACE, FL 32571 
 

 GULF STATES 
6450 ATLANTA HWY 
MONTGOMERY, AL 36117 
 

 SEVENTH DAY 
6450 ATLANTA HWY 
MONTGOMERY, AL 36117 
 

ATKINS ANNA LYONS 
9-343 
4600 MOBILE HWY STE 9+PENSACOLA, 
FL 32506 
 

 LAZARO ERNESTO G & 
7561 KESTREL DR 
JACKSONVILLE, FL 32222 
 

 ESCAMBIA COUNTY 
221 PALAFOX PL STE 420 
PENSACOLA, FL 32502 
 

OLIVER ALBERTA E 
7699 CHARTER OAKS DR 
PENSACOLA, FL 32514 
 

 STRUCK JAMES W & 
845 MIRAMAR DR 
PENSACOLA, FL 32506 
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