
           
 

AGENDA
ESCAMBIA COUNTY PLANNING BOARD

QUASI-JUDICIAL HEARING
May 5, 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-2015-09
Applicant: Fred R. Thompson, Agent for Emerald Bay Land Co., Owner
Address: 9900 Rebel Road
Property Size: 8.45 (+/-) acres
From: RMU, Rural Mixed-Use district (two du/acre)
To: LDR, Low Density Residential district (four du/acre)

 

B.   Case #: Z-2015-10
Applicant: Mark Lydon, Agent for Escambia Gulf Coast Pits, LLC, Owner
Address: 7320 Hayward Avenue
Property
Size:

13.45 (+/-) acres

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

To: C-1, Retail Commercial District (cumulative) (25 du/acre)
 

6. Adjournment.
 



   
Planning Board-Rezoning   5. A.           
Meeting Date: 05/05/2015  
CASE : Z-2015-09
APPLICANT: Fred R. Thompson, Agent for Emerald Bay Land Co., Owner 

ADDRESS: 9900 Rebel Road 

PROPERTY REF. NO.: 06-1S-31-2403-000-000
FUTURE LAND USE: MU-S, Mixed-Use Suburban  
DISTRICT: 1  
OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 06/02/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

FROM: RMU, Rural Mixed-use district (two du/acre) [formerly existing R-R]

TO: LDR, Low Density Residential district (four du/acre) [formerly requested as R-1]

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 Comprehensive Plan,LDC Sec. 2-7.2(b)(4)a.
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.

CP Policy 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).

CP Policy 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. The range of allowable uses includes: 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



25 dwelling units per acre.

CP Policy 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 is consistent with the Comprehensive Plan and the
FLUM, and not in conflict with any of its provisions. The permitted uses of LDR are
consistent with the stated intent and purpose of the MU-S future land use category. The
increase in maximum residential density is consistent with that allowed by MU-S and
with the allowance of higher residential densities to promote compact development.
Consistency with other applicable policies of the Comprehensive Plan would be
confirmed during review of development for compliance with implementing Land
Development Code regulations.

CRITERION (2)
Consistent with Land Development Code,  LDC Sec. 2-7.2(b)(4)b.
Whether the proposed rezoning is consistent with the stated purposes and intent of the
LDC and not in conflict with any of its provisions.

Sec. 3-2.4 Rural Mixed-Use District (RMU).
(a) Purpose. The Rural Mixed-Use (RMU) district establishes appropriate areas and land
use regulations for a mix of low density residential uses and compatible non-residential
uses within areas that have historically developed as rural or semi-rural communities.
The primary intent of the district is to sustain these communities by allowing greater
residential density, smaller residential lots, and a more diverse mix of non-residential
uses than the Agricultural or Rural Residential districts, but continue to support the
preservation of agriculturally productive lands. The RMU district allows public facilities
and services necessary for the health, safety, and welfare of the rural mixed-use
community, and other non-residential uses that are compact, traditionally neighborhood
supportive, and compatible with rural community character. District communities are
often anchored by arterial and collector streets, but they are not characterized by urban
or suburban infrastructure. Residential uses are generally limited to detached
single-family dwellings, consistent with existing rural communities and limited
infrastructure.

Sec. 3-2.5 Low Density Residential District (LDR).
(a) Purpose. The Low Density Residential (LDR) district establishes appropriate areas
and land use regulations for residential uses at low densities within suburban areas. The
primary intent of the district is to provide for large-lot suburban type residential
neighborhood development that blends aspects of rural openness with the benefits of
urban street connectivity, and at greater density than the Rural Residential district.
Residential uses within the LDR district are predominantly detached single-family
dwellings. Clustering dwellings on smaller residential lots may occur where needed to
protect prime farmland from non-agricultural use or to conserve and protect
environmentally sensitive areas. The district allows non-residential uses that are



environmentally sensitive areas. The district allows non-residential uses that are
compatible with suburban residential neighborhoods and the natural resources of the
area.

(f) Rezoning to LDR. Low Density Residential zoning may be established only within the
Mixed-Use Suburban (MU-S) future land use category. The district is suitable for
suburban areas with or without central water and sewer. The district is appropriate to
provide transitions between areas zoned or used for rural residential or rural mixed-use
and areas zoned or used for low density mixed-use or medium density residential.

FINDINGS
The proposed amendment is consistent with the stated purposes and intent of the LDC
and not in conflict with any of its provisions.   The subject property is within the
required future land use category.  LDR zoning, with a maximum four dwelling units per
acre, retains the low density character of the area and provides the smallest increase in
density by rezoning from the two dwelling units per acre of existing RMU.

CRITERION (3)
Compatible with surrounding uses,  LDC Sec. 2-7.2(b)(4)c.
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 primary intent of the LDR district for large-lot single-family residential development
at low density is compatible with existing land uses surrounding the subject property. 
The existing RMU zoning of the subject parcel and surrounding lands is largely
uninterrupted from Nine Mile Road northward to Frank Reeder Road, but significant
areas of LDR exist east and west of the subject parcel along both Bridlewood Road and
Beulah Road. 

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

The subject parcel of the proposed amendment is near the west end of Nine Mile Road,
within an area that  is changing in response to increasing nonresidential development
and employment opportunities to a degree that it would be in the public interest to
encourage a modest increase in available residential density.



CRITERION (5)
Effect on natural environment,  LDC Sec. 2-7.2(b)(4)f.
Whether the proposed rezoning would increase the probability of any significant adverse
impacts on the natural environment.

FINDINGS
The proposed rezoning would not increase the probability of any significant adverse
impacts on the natural environment. Wetlands and hydric soils are not indicated on the
subject property according to the National Wetlands Inventory Map. The presence and
extent of adverse impacts from future development on the parcel would be limited
through review of the development for compliance with applicable Land Development
Code regulations.

CRITERION (6)

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

FINDINGS 
The proposed rezoning would contribute to or result in a logical and orderly development
pattern.

Attachments
Z-2015-09



Z-2015-09 
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Public hearing sign on Rebel Road at Suwanee Road



Northeast into subject parcel from Rebel Road at Suwanee Rd



West along Suwanee Road near SE corner of subject parcel



West along Suwanee Road near SW corner of subject parcel



North into SW corner of subject parcel from Suwanee Road



East along Suwanee Road from SW corner of subject parcel



South along Rebel Road from SE corner of subject parcel



Southeast across Rebel Road from SE corner of subject parcel



North along Rebel Road near SE corner of subject parcel



North along Rebel Road near NE corner of subject parcel



East across Rebel Road from NE corner of subject parcel



Southwest across Rebel Road into subject parcel





































   
Planning Board-Rezoning   5. B.           
Meeting Date: 05/05/2015  
CASE : Z-2015-10
APPLICANT: Mark Lydon, Agent for Escambia Gulf Coast Pits, LLC, Owner 

ADDRESS: 7320 Hayward Ave 

PROPERTY REF. NO.: 37-2S-31-1301-001-005
FUTURE LAND USE: MU-S, Mixed Use Suburban  
DISTRICT: 1  
OVERLAY DISTRICT: N/A 

BCC MEETING DATE: 06/02/2015 

SUBMISSION DATA:
REQUESTED REZONING:

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

TO: C-1, Retail Commercial District (cumulative) (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 will be consistent with the Plan and
the FLUM.

CPP FLU 1.3.1 Future Land Use Categories. FLUM Mixed-Use Suburban (MU-S) General
Description: Intended for a mix of residential and non-residential uses while promoting
compatible infill development and the separation of urban and suburban land uses.
Range of Allowable Uses: Residential, retail services, professional office, recreational
facilities, public and civic.



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 the redevelopment in underutilized properties to maximize development
densities and intensities located in the MU-S, MU-U, Commercial, and Industrial Future
Land Use 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 (FLU) category MU-S, as stated in CPP FLU 1.3.1. The MU-S range of uses
allows Retail and Services, Professional Office, Recreational Facilities, Public and Civic
uses, while promoting the use of roads, public services and existing infrastructure, as
stated in FLU 1.5.1.

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.

6.05.12. R-5 urban residential/limited office district, (cumulative) high density. 
A. Intent and purpose of district. This district is intended to provide for high density urban
residential uses and compatible professional office development, and designed to
encourage the establishment and maintenance of a suitable higher density residential
environment and low intensity services. These uses form a transition area between
lower density residential and commercial development. Maximum density is 20 dwelling
units per acre except in the low density residential (LDR) future land use category where
the maximum density is 18 dwelling units per acre. Refer to article 11 for uses, heights
and densities allowed in R-5, urban residential/limited office areas located in the
Airport/Airfield Environs.

6.05.14. C-1 retail commercial district (cumulative). 
A. Intent and purpose of district. This district is composed of lands and structures used
primarily to provide for the retailing of commodities and the furnishing of selected
services. The district provides for various commercial operations where all such
operations are within the confines of the building and do not produce undesirable effects
on nearby property. New residential uses located in a commercial FLU category are only
permitted as part of a predominantly commercial development in accordance with Policy
FLU 1.3.1 of the Comprehensive Plan. The maximum density for residential uses is 25
dwelling units per acre, except in the Low Density Residential (LDR) future land use
category where the maximum density is 18 dwelling units per acre. Refer to article 11 for
uses, heights and densities allowed in C-1, retail commercial areas located in the
Airport/Airfield Environs. Refer to the overlay districts within section 6.07.00 for
additional regulations imposed on individual parcels with C-1 zoning located in the
C-3(OL) Warrington Commercial Overlay District, Scenic Highway Overlay District,
C-4(OL) Brownsville-Mobile Highway and "T" Street Commercial Overlay District, or
RA-1(OL) Barrancas Redevelopment Area Overlay District.

7.20.00. Locational criteria.



7.20.01. Intent and purpose.
It is the intent of this section to establish locational criteria for all new nonresidential uses
that are not part of a predominantly residential development or planned unit development
(PUD) in order to ensure the appropriate location of commercial and industrial uses and
compatibility with adjacent land uses. Locational criteria is necessary to prevent ribbon
commercial development, prevent/minimize negative or blighting influences on adjacent
residential neighborhoods, and provide for smooth transitions in commercial intensity
from major intersections.

7.20.02. Waivers. Waivers to the roadway requirements of the locational criteria may be
approved by the development review committee (DRC) and the planning board, as
indicated below:
A. The DRC may waive the roadway requirements for developments based on
compatibility of the proposed uses with the surrounding area. In order to determine if
unique circumstances exist that allow compatibility between uses, a compatibility
analysis shall be submitted that provides competent and substantial evidence that the
proposed use will be able to achieve long-term compatibility with surrounding uses as
described in Comprehensive Plan Policy OBJ FLU 2.3. Infill development would be an
example of when a waiver could be recommended. A waiver may only be granted when
one or more of the following criteria are met:

1. The property has the original commercial or industrial zoning assigned by the county.
However, if a rezoning has occurred, the property must meet all of the applicable
standards for the zoning district; or

B. The planning board (PB) may waive the roadway requirements when determining
consistency with the Comprehensive Plan and Land Development Code for a rezoning
request when unique circumstances exist. In order to determine if unique circumstances
exist, a compatibility analysis shall be submitted that provides competent and substantial
evidence that the proposed use will be able to achieve long-term compatibility with
surrounding uses as described in Comprehensive Plan Policy OBJ FLU 2.3. Infill
development would be an example of when a waiver could be recommended. The (PB)
may also waive the roadway requirements if the property is located within one of the
county's approved redevelopment areas and the proposed use is consistent with the
redevelopment plan adopted by the board of county commissioners and it has been
recommended by the community redevelopment agency (CRA). Although a waiver to the
roadway requirement is granted, the property will still be required to meet all of the other
performance standards for the zoning district as indicated below. The additional
landscaping, buffering, and site development standards cannot be waived without
obtaining a variance from the board of adjustment.

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 FLU 1.1.9 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.

FINDINGS

The proposed amendment is not consistent with the retail commercial uses and
requirements for C-1 zoning.  The surrounding uses are all residential, with
no commercial like uses. The C-1 district is composed of lands and structures used
primarily to provide for the retailing of commodities and the furnishing of selected
services. The parcel is not consistent with the Locational Criteria, it is located on an
local street Hayward Avenue. The Planning Board may waive the roadway requirements
as 7.20.02.B stated. If the owner decides to develop this parcel at a later time, all of the
requirements under the Land Development Code will apply.  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-2,



Within the 500’ radius impact area, staff observed properties with zoning districts R-2,
R-5 and R-6. Staff observed four multi-family structures, 102 single-family residences,
 one church, one mobile home park, six mobile homes and nine vacant parcels. The
subject parcel is heavily surrounded by residential uses. A rezoning to C-1 would be
inconsistent with the surrounding uses that are currently allowed.

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).
Rezoning case Z-2002-18 at 7420 Hayward Ave, from R-2 to R-5 by the BCC, on June
6, 2002.

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.
The predominant surrounding uses are residential. Allowing a C-1 rezoning change
would allow for a more intense uses on a local street which is surrounding fully
by residential neighborhoods. Within the surrounding area there are no commercial uses 
that have developed in the area and as well in close proximity of the subject property.
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March 31, 2015

REAL ESTATE SERVICES
1880 Montclaire Lane Suite 204

Birmingham, AL 35216
205-515-2054

mtlydon(fl),msn.com

Allyson Cain
Development Services Department
3363 West Park Place

Escambia County, FL 32505

RE: Request for an application (attached) for rezoning parcel reference
#372S311301001005, address 7320 Hayward Ave Pensacola, FL 32526 from R-5 to C-1.

Dear Allyson Cain:

Eco-Site, Inc. has the subject parcel, owned by Escambia Gulf Coast Pits, LLC under
contract for lease. This site for years has/is being used as a paving contractor's HQ,
including office, trucking facilities as evidenced by the above ground storage tanks, a
100' existing commercial communication tower and paving refuse throughout the 13.45
acres site. We plan to apply for rezoning from R-5 to C-1 to accommodate a 150'
commercial communications tower in the NE corner of the site and appropriate for the
existing use. (10 sets of 1l"xl7" site plans signed by a Florida Engineer attached)

The access to the proposed cell site will be onto Hayward Ave., from the southeast corner
of the property and tracking north to the cell site. The proposed cell site will be 100' x
100' and shall be set back 150' from all property lines. The tower proposed shall be a
150' monopole. There is an existing 100' commercial communications tower on the site
adjacent to the truck repair shop and existing office building. This tower is not
structurally adequate to modify for a present day cellular tower. The owners will remove
this tower if our tower is approved. This project will not require sewer use and traffic
generation shall be minimal. The cell site shall be landscaped as shown on the attached
site plan.

The applicant believes that the application is consistent with the (1) Comprehensive Plan, has
(2)Consistency with the LDC, is (3)Compatible with surrounding uses by lowering the intensity
from Industrial use to Commercial use, the (4) Conditions have changed over the years, the
positive (5)Effect of this proposed change would have on the environment by removing the
above ground storage tanks (by owner) and would be an orderly (6) Development pattern
especially with the possibility of Escambia County acquiring the remaining parcel to join the
County's parcel on the north property line.

The applicant is also asking for an exception to the roadway requirements.
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