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TOWN OF LONGBOAT KEY 

PLANNING AND ZONING BOARD 

MINUTES OF REGULAR MEETING 

JANUARY 23, 2020 

The regular meeting of the Planning and Zoning Board was called to order at 9:15 AM by 
Chair BJ Bishop. 

Members Present: Chair BJ Bishop; Vice Chair David Green; Secretary Ken Marsh, 
members Penny Gold, David Lapovsky, Debra Williams, Phill 
Younger 

Also Present: Maggie Mooney, Town Attorney; Allen Parsons, Planning, Zoning & 
Building Director; Maika Arnold, Senior Town Planner; Tate Taylor, 
Planner; Donna Chipman, Senior Office Manager 

AGENDA ITEM 1 

PUBLIC TO BE HEARD 
Opportunity for Public to Address Planning and Zoning Board 

No one wished to address the board. 

AGENDA ITEM 2 

APPROVAL OF MINUTES 

MS. GOLD MOVED APPROVAL OF THE MINUTES OF THE DECEMBER 17, 2019 
REGULAR MEETING.  MR. YOUNGER SECONDED THE MOTION.  MOTION 
CARRIED UNANIMOUSLY. 

AGENDA ITEM 3 

CONSENT AGENDA 

Chair Bishop discussed the March meeting date informing the board that on their normal 
meeting date, March 17th, the Chambers were not available due to the election.  She also 
noted that she must vacate her seat on the date of the election, and there will be a 
statutory meeting of the Town Commission on March 23rd.  At that meeting, the Town 
Commission will be deciding appointments and reappointments for the various boards 
and committees.  She would like to suggest the P&Z Board reschedule their meeting 
sometime between March 24-31, 2020. 

Mr. Younger suggested the meeting be rescheduled to March 10th.  Maggie Mooney, 
Town Attorney, noted that if the board wished, they could schedule their meeting prior to 
March 17th.  Allen Parsons, Planning, Zoning & Building Director, noted it was staff’s 
preference to push things back, because when the meetings are scheduled close 
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t o g et h er, it cr e at e s a c h all e n g e f or st aff.  H e p oi nt e d o ut st aff w a s r e vi e wi n g t w o pri v at e 
s e ct or  a p pli c ati o n s  f or  t h e  M ar c h  m e eti n g.   M r.  Y o u n g er  a s k e d  w h at  w a s  b ei n g  
c o n si d er e d f or t h e M ar c h a g e n d a.  Mr. P ar s o n s n ot e d i n a d diti o n t o  c o nti n ui n g di s c u s si o n 
o n  s o m e  of  t h e  it e m s  at  t hi s  m e eti n g,  t h er e  w a s  a  pri v at el y  r e q u e st e d  Z o ni n g  T e xt  
a m e n d m e nt.  Mr. Y o u n g er c o m m e nt e d if s o m et hi n g i s still o n t h e a g e n d a , a n d w e h a v e a 
n e w b o ar d m e m b er , t h e y will n ot h a v e t h e e x p eri e n c e a n d hi st or y of t h e s u bj e ct.  C h air 
Bi s h o p a gr e e d wit h Mr. Y o u n g er, a n d  m e nti o n e d  if all c o nti n u ati o n it e m s w er e i nt er n al, 
s h e w o ul d b e h a p p y t o m e et o n M ar c h 1 0t h .  Mr. L a p o v s k y n ot e d h e will b e o ut of t o w n 
o n M ar c h 1 0 t h, b ut will b e a v ail a bl e o n M ar c h 2 4t h .  H e w o ul d pr ef er t o h a v e it l at er.  

M R. L A P O V S K Y M O V E D T O R E S C H E D U L E T H E M A R C H M E E TI N G T O M A R C H 2 4, 
2 0 2 0.  M S. WI L LI A M S S E C O N D E D T H E M O TI O N.  

Mr. Gr e e n s u g g e st e d it mi g ht b e c o n si d er at e t o s c h e d ul e t h e m e eti n g s o C h air Bi s h o p 
c o ul d b e i n cl u d e d.  

M R. Y O U N G E R M O V E D T O T A B L E DI S C U S SI O N O F R E S C H E D U LI N G T H E M A R C H 
M E E TI N G  T O  T H E  F E B R U A R Y  1 9,  2 0 2 0  M E E TI N G.   M S.  G O L D  S E C O N D E D  T H E  
M O TI O N.  M O TI O N P A S S E D U N A NI M O U S L Y.  

A G E N D A I T E M 4  

T h er e w er e n o p u bli c h e ari n g s.  

W O R K S H O P DI S C U S SI O N I T E M S  

A G E N D A I T E M 5  

SI N G L E F A MI L Y S T R U C T U R E H EI G H T, I N C L U DI N G D A Y LI G H T P L A N E 
R E Q UI R E M E N T S  

All e n P ar s o n s, Pl a n ni n g, Z o ni n g a n d B uil di n g Dir e ct or pr o vi d e d a n o v er vi e w of t h e it e m 
a s f oll o w s:   

•  Di s c u s si o n w a s c o nti n u e d fr o m t h e D e c e m b er 2 0 1 9 m e eti n g  

•  R e vi e w e d  i niti al  dir e cti o n  t o  st aff  fr o m  t h e  B o ar d,  i n cl u di n g  e n h a n c e d  pri v a c y  
st a n d ar d s;  crit eri a  t o  a d dr e s s  s c al e  a n d  m a s si n g  of  h o m e s;  o pti o n s  t o  m o dif y  
e xi sti n g D a yli g ht Pl a n e r e q uir e m e nt s; a n d, u s e of a n ‘ O v erl a y’ z o ni n g di stri ct  

•  R e vi e w e d  c o m p ati bilit y  of  el e v at e d  str u ct ur e s  v er s u s  si n gl e -st or y  str u ct ur e s  i n  
n ei g h b or h o o d s  

Di s c u s si o n e n s u e d b et w e e n t h e B o ar d , T o w n Att or n e y, a n d st aff o n t h e f oll o wi n g 
i s s u e s: 

•  t h e  a m o u nt  of  l a n d s c a pi n g  f or  s o m e  pr o p erti e s  v er s u s  ot h er s  f or  miti g ati o n  of  
i m p a ct 

•  t h e  i m p a ct  of  D a yli g ht  Pl a n e  a n d  t h at  t h e wi dt h  of  t h e  pr o p ert y  s h o ul d  n ot  b e  
c o n si d er e d i n t h e d et er mi n ati o n s  

•  b eli ef  t h e  B o ar d ,  fr o m  a  p oli c y  st a n d p oi nt,  w a nt  t o  e n c o ur a g e  t h e  tr a n siti o n  t o  
el e v ati n g d u e t o s af et y c o n c er n s  
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•  b eli e v e  t h e  B o ar d  c o ul d  m a k e  a  diff er e n c e  a n d  i m pr o v e  t h e  q u alit y  of  
n ei g h b or h o o d s a s  t h e y m o v e i nt o n e w h o u si n g; c a n i m pr o v e t h e q u alit y of w h at i s 
b ei n g b uilt  wit h o ut i nfri n gi n g o n B ert H arri s  pr ot e cti o n s  

•  F e d er al E m er g e n c y M a n a g e m e nt A g e n c y ( F E M A) r e g ul ati o n s a n d r e q uir e m e nt s 
f or el e v ati n g, al o n g wit h t h e T o w n’ s r e q uir e m e nt for a n a d diti o n al f o ot f or fr e e b o ar d  

•  St aff  d o e s  n ot  m e a s ur e  fr o m  gr a d e,  b ut  fr o m  t h e  F E M A  fl o o d  el e v ati o n;  T o w n  
m e a s ur e s h ei g ht of str u ct ur e s fr o m t h e D e si g n Fl o o d El e v ati o n ( D F E) t o t h e r o of 
p e a k  

•  El e v ati n g str u ct ur e s a s si st s wit h l o w eri n g i n s ur a n c e pr e mi u m s 

•  Si n c e r e si d e nt s ar e r e q uir e d t o b uil d u p t o a c ert ai n l e v el f or F E M A, a n d c o u pl e 
t h at wit h s et b a c k li mit s  i m p o s e d b y t h e T o w n  f or pr o p erti e s, i s t h er e e v e n a n e e d  
f or Da yli g ht P l a n e r e q uir e m e nt s 

•  D a yli g ht Pl a n e w a s a f airl y c o m m o n t o ol t o a d dr e s s d e v el o p m e nt c o n diti o n s w h er e 
y o u h a v e a v er y l ar g e str u ct ur e o n a s m all l ot, a n d t h e y b uil d cl o s e a s p o s si bl e a n d 
i m p a ct o n d a yli g ht 

•  t h e i n cl u si o n of  t h e D a yli g ht Pl a n e w a s a h e a d of  it s ti m e a n d w a s t o pr e v e nt a 
c a n y o n eff e ct i n n ei g h b or h o o d s; it pr o vi d e d s o m e air  b et w e e n a dj a c e nt pr o p erti e s  

•  T h e  r e q uir e m e nt s  a n d  i m pli c ati o n s  of  t h e  B ert  H arri s  A ct ;  a n d  t h e  n e e d  t o  r e-
e v al u at e w h et h er or n ot t h er e ar e p ot e nti al f or B ert H arri s cl ai m s   

•  T h e m o st r e c e nt B ert H arri s l e gi sl ati o n t h at i s m o vi n g t hr o u g h t h e l e gi sl at ur e st a t e s 
if h a v e o n e f a v or a bl e r uli n g i n a B ert H arri s cl ai m, t o t h e e xt e nt t h er e ar e si mil ar 
sit u at e d pr o p erti e s w h o m a y al s o h a v e a p ot e nti al cl ai m, m u ni ci p aliti e s w o ul d n ot 
o nl y p a y o ut t h e o n e f a v or a bl e cl ai m, b ut al s o will h a v e t o p a y o ut t o ot h er si mil ar 
pr o p erti e s  

E n h a n c e d P ri v a c y St a n d a r d s:  

Mr. P ar s o n s di s c u s s e d e n h a n c e d pri v a c y st a n d ar d s n oti n g st aff h a d i n cl u d e d t y p e s of 
t hi n g s t h at c o ul d b e r e q uir e m e nt s or g ui d eli n e s.  H e pr o vi d e d a n e x a m pl e e x pl ai ni n g w h e n 
s o m e o n e s u b mit s a b uil di n g p er mit t h at i n cl u d e d c o n str u cti n g a s e c o n d fl o or t h at w a s 
hi g h er t h a n a c ert ai n h ei g ht, t h at t h e y b e r e q uir e d t o a d dr e s s c ert ai n t y p e s of crit eri a, s u c h 
a s i d e ntif yi n g o n a dj a c e nt p ar c el s w h er e t h er e mi g ht b e pri v a c y s e n siti v e ar e a s a n d w h at 
t h e y w er e pr o p o si n g t o miti g at e it.  H e p oi nt e d o ut a n ot h er r e q uir e m e nt mi g ht b e t h e fl o or 
pl a n h a s c o n si d er ati o n s of wi n d o w pl a c e m e nt t o e n s ur e t h e y d o n ot h a v e a dir e ct vi e w 
i nt o  a  si d e  y ar d  or  b a c k y ar d  ar e a. Mr.  Y o u n g er  a s k e d  if  st aff  w a s  s u g g e sti n g  t h at  if  
s o m e o n e  b uil d s t h eir  h o u s e  fir st,  t h e n  t h e  p er s o n  a dj a c e nt  d o e s  n ot  h a v e  t h e  ri g ht  t o 
i n st all a wi n d o w s o m e w h er e, b e c a u s e t h e fir st o w n er alr e a d y pl a c e d a wi n d o w i n t h at 
ar e a.  H e b eli e v e d t h at w a s u nf air.  C h air Bi s h o p c o m m e nt e d it al s o p ut s t h e B o ar d i n a 
p o siti o n  of  d e si g ni n g  p e o pl e’ s  h o m e s,  a n d  s h e  di d  n ot  t hi n k  t h e y  w a nt  t o  b e  i n  t h at  
sit u ati o n.  M s. Willi a m s a gr e e d a n d b eli e v e d t h e o nl y t hi n g t h at c o ul d b e c o n si d er e d w o ul d 
b e l a n d s c a pi n g .  Mr. L a p o v s k y a gr e e d a n d w a s u n s ur e w h y t h e B o ar d w a s a d dr e s si n g 
pri v a c y.  M s. G ol d m e nti o n e d s o m e of t h e s u g g e sti o n s f or wi n d o w r e pl a c e m e nt w er e n ot 
ar c hit e ct ur all y attr a cti v e a n d if t h e i d e a i s t o k e e p t h e i sl a n d attr a cti v e, t hi s w o ul d b e a 
di s a d v a nt a g e.   T h e T o w n c o ul d r e q uir e m or e m at ur e l a n d s c a pi n g b e i n st all e d.   
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C rit e ri a t o A d dr e s s S c al e a n d M a s si n g:  

Mr.  P ar s o n s  di s c u s s e d  ‘ E n h a n c e d  S c al e/ M a s si n g  St a n d ar d s/ G ui d eli n e s’  n oti n g  t w o  
pr o p o s al s:  

1.  P ot e nti al Si n gl e -St or y M a s si n g El e m e nt  - R e q uir e t h e d e si g n of a h o m e t o 
i n c or p or at e a si n gl e-st or y m a s si n g el e m e nt o n t h e fr o nt f a c a d e. T hi s m a y b e 
a c hi e v e d b y u si n g p or c h e s, e ntri e s, g ar a g e s or si n gl e -st or y  li vi n g ar e a s s e e n 
fr o m t h e str e et; a n d 

2.  P ot e nti al  V ari e d  Arti c ul ati o n  El e m e nt  - R e q uir e  t h e  m a s si n g t o b e  f urt h er 
v ari e d b y arti c ul ati o n of el e m e nt s s u c h a s p or c h e s, c hi m n e y s, d or m er s, tr elli s, 
et c. C h a n gi n g m at eri al s o n t h e s e el e m e nt s c o ul d pr o vi d e f urt h er e m p h a si s a n d 
a d d  d e sir a bl e  v ari et y.  E ntri e s  a n d  p or c h e s  c o ul d  b e  e n c o ur a g e d  t o  b e  t h e 
pri m ar y  el e m e nt  of  e a c h  h o m e  o n  t h e  str e et  f a c a d e;  t h e y  s h o ul d  b e  cl e arl y  
i d e ntifi a bl e a n d arti c ul at e d 

C h air Bi s h o p c o m m e nt e d if s o m e o n e b uilt t h eir h o m e fir st, t h e n t h e h o m e n e xt d o or w o ul d 
h a v e t o b uil d t h eir h o m e i n or d er t o c o nf or m.  Mr. Y o u n g er a s k e d if t h er e w a s a n y i nt er e st 
fr o m t h e B o ar d t o m o v e f or w ar d wit h t hi s i s s u e.  T h e r e w a s c o n s e n s u s t o n ot m o v e 
f or w a r d. 

Mr. P ar s o n s di s c u s s e d t h e ‘ E n h a n c e d Pri v a c y/ S c al e/ M a s si n g’ pr o c e s s, w hi c h w o ul d b e 
a p pli c a bl e t o n e w, or s u b st a nti all y r e c o n str u ct e d, h o m e s gr e at er t h a n o n e -st or y or wit h a 
fir st fl o or t o c eili n g h ei g ht gr e at er t h a n 1 5 f e et ( a b o v e mi ni m u m h a bit a bl e el e v atio n).  H e 
al s o di s c u s s e d t w o o pti o n s f or D a yli g ht Pl a n e, w hi c h i n cl u d e d: c h a n gi n g t h e p oi nt at w hi c h 
t o  b e gi n  t h e  a n gl e d  m e a s ur e m e nt  fr o m  mi ni m u m  h a bit a bl e  fl o or;  or  b e gi n ni n g  t h e  
m e a s uri n g p oi nt at gr a d e.   

Di s c u s si o n e n s u e d b et w e e n t h e B o ar d a n d st aff o n:  

•  Eli mi n ati n g t h e D a yli g ht Pl a n e  

•  T h e i m p a ct t o t h e all o w a bl e t ot al s q u ar e f o ot a g e o n a s m all er l ot; st aff n ot e d  t h er e 
ar e m a n y v ari a bl e s, a n d it d e p e n d e d o n h o w hi g h t h e y h a d t o m e a s ur e f or F E M A; 
will i m p a ct b uil d a bl e ar e a o n l ar g er l ot s w h er e t h e a n gl e i s n ot q uit e a s i m p a ctf ul 
o n s m all er l ot s  

•  T h e i d e a of r e q uiri n g, or cr e ati n g, s o m e g ui d eli n e s r el at e d t o b uff eri n g b et w e e n 
r e si d e nti al pr o p erti e s 

•  H a vi n g a n a p pli c a nt a d dr e s s t h e u s e of m or e m at ur e l a n d s c a pi n g, or b uff er t y p e, 
a s p art of t h eir s u b mi s si o n t o a d dr e s s miti g ati n g t h e i m p a ct t o t h eir n ei g h b or s  

•  T h at if y o u b uff er t o o m u c h it w o ul d r e d u c e t h e D a yli g ht Pl a n e; h o w e v er, if t h er e 
w er e pr o p er s et b a c k s t h e n i n cl u d e t h e D a yli g ht Pl a n e  

•  C o n c er ni n g h ei g ht, t h er e i s a c a p a n d r e q uir e m e nt t o m e et F E M A r e q uir e m e nt s 

•  P e o pl e s h o ul d b e all o w e d t o b uil d wit hi n t h e e n v el o p e i n w hi c h t h e y ar e all o w e d t o 
b uil d a n d s h o ul d n ot b e f urt h er r e stri ct e d  

Att or n e y  M o o n e y  di s c u s s e d  m o vi n g  t h e  m e a s ur e m e nt  s c al e  t o  gr a d e  a n d  w h et h er  it  
w o ul d i m p a ct t h e a bilit y of t h e o w n er, p arti c ul ar l y i n a si n gl e-f a mil y di stri ct, t o c o n str u ct a 
si n gl e -f a mil y r e si d e n c e o n t h eir pr o p ert y; w h et h er it w o ul d a d v er s el y i m p a ct t h eir a bilit y 
t o b uil d f or t h e u s e i nt e n d e d i n t h e z o ni n g di stri ct.  Mr. Y o u n g er c o m m e nt e d t h e i m p a ct 
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t a k e s  pl a c e  wit h  t h e  a n gl e  t h at  i s  s et  a n d  s u g g e st e d  t h e y  s h o ul d  h a v e  a  u nif or m  7 5  
d e gr e e s, w hi c h w o ul d all o w fl e xi bilit y a n d m ai nt ai n s o m e D a yli g ht Pl a n e, b ut it w o ul d al s o 
all o w p e o pl e t o b uil d b ett er wit hi n t h e e n v el o p e.  

Mr.  Gr e e n  a s k e d  if  t h e  r e s ult  of  t h e  a p pli c ati o n  of  t h e  D a yli g ht  Pl a n e  r e vi si o n w o ul d 
pr o hi bit s o m e o n e fr o m b uil di n g i n c o m pli a n c e wit h F E M A r e q uir e m e nt s c o ul d t h e T o w n 
cr e at e a v ari a n c e t y p e s c e n ari o; if t h e y s et a st a n d ar d, a n d t h e o w n er c o ul d n ot b uil d, w a s 
t h er e a w a y t o pr o vi d e r eli ef.  Att or n e y M o o n e y r e s p o n d e d t h at o pti o n c urr e ntl y e xi st e d 
wit h t h e Z o ni n g B o ar d of A dj u st m e nt ( Z B A); h o w e v er, t h e l e g al st a n d ar d f or gr a nti n g a 
v ari a n c e  w a s  if  it  w a s  a  h ar d s hi p  n ot  of  t h eir  o w n  m a ki n g.   S h e  n ot e d  t h at  v ari a n c e  
r e q u e st s w er e c o n si d er e d q u a si-j u di ci al b ef or e t h e Z B A a n d i n cl u d e d c ertifi e d n oti c e t o 
a dj a c e nt n ei g h b or s a n d a d v erti s e m e nt s i n t h e n e w s p a p er.  

F urt h er di s c u s si o n t o o k pl a c e b et w e e n t h e B o ar d a n d st aff o n:  

•  If t h e B o ar d w er e t o a d o pt a st a n d ar d t h at a p pr o a c h e d a ‘r e dli n e’, t h e n t h at pl a n 
w o ul d b e r ej e ct e d, b e c a u s e it w o ul d n ot c o m pl y  

•  St aff’ s c o m m e nt s n oti n g t h er e w er e a l ot of v ari a bl e s; if t h e D a yli g ht Pl a n e w a s 
m or e r e stri cti v e, t h er e i s a p ot e nti al t h at f ut ur e h o m e s c o ul d b e i m p a ct e d – n ot s ur e 
if t o s u c h a n e xt e nt t h e y c o ul d n ot c o n str u ct a si n gl e-f a mil y h o me 

•  W h at if t h e m e a s ur e m e nt w a s fr o m gr a d e v er s u s h a bit a bl e fl o or – st aff n ot e d it 
w o ul d  n ot  b e  s u c h  t h at  it  w o ul d  a d v er s el y  aff e ct  s o m e o n e  fr o m  c o n str u cti n g  a 
si n gl e -f a mil y h o m e, b ut it mi g ht h a v e i m p a ct o n t h e u p p er p orti o n of a t w o -st or y 
str u ct ur e a n d w o u l d i m p a ct t h e s q u ar e f o ot a g e 

•  T h e  i m p a ct s  fr o m  c o n si d eri n g  Mr.  Y o u n g er’ s  s u g g e sti o n  t o  eli mi n at e  D a yli g ht  
Pl a n e; st aff n ot e d s o m e o n e c o ul d fill u p t h e v ol u m e of s p a c e wit hi n t h e s et b a c k u p 
t o t h e m a xi m u m h ei g ht all o w e d 

T h e B o ar d r e c e s s e d fr o m 1 0: 3 6 a m t o 1 0: 5 1 a m.  

St aff c o nti n u e d wit h t h eir P o w er P oi nt pr e s e nt ati o n r e vi e wi n g a n ill u str ati o n s h o wi n g a 7 5 -
d e gr e e a n gl e, a n d t h e a n gl e o n a s m all er l ot ( 6 0 -f o ot-wi d e ) w hi c h w a s r e q uir e d t o h a v e a 
6 2 -d e gr e e  a n gl e. Mr. P ar s o n s  m e nti o n e d t h e y c o ul d h a v e a n e n cr o a c h m e nt of e a v e s a n d 
d or m er s  i nt o  t h e  a n gl e.  H e  di s c u s s e d  t h er e  w er e  a  v ari et y  of  el e v ati o n  diff er e n c e s  
p oi nti n g o ut a s y o u h a v e diff er e nti ati o n b et w e e n gr a d e el e v ati o n a n d F E M A el e v ati o n it 
c a n b e m or e i m p a ctf ul.   H e b eli e v e d t h e i nt e nt w a s r e c o g ni zi n g t h at n arr o w er l ot s w o ul d 
b e m or e i m p a ct e d b y a n a n gl e, a n d if c h a n g e d t o a 7 5 -d e gr e e  a n gl e fr o m gr a d e, i n m a n y 
c a s e s  it  m a y  n ot  c h a n g e  t o o  m u c h,  b ut  m a y  r e d u c e  t h e  i m p a ct  of  t h e  D a yli g ht  Pl a n e  
r e q uir e m e nt s.  Mr.  Y o u n g er  wit h dr e w  hi s  s u g g e sti o n  t o  eli mi n at e  D a yli g ht  Pl a n e. H e 
r e c o m m e n d e d m o difi c ati o n t o t h e D a yli g ht Pl a n e a n gl e t o a d o pt a 7 5-d e gr e e a n gl e at 
gr a d e l e v el.  C h air Bi s h o p a gr e e d.  

M s. Willi a m s q u e sti o n e d if t hi s w o ul d i m p a ct t h o s e t h at h a v e pr e vi o u sl y r e c ei v e d D a yl i g ht 
Pl a n e  v ari a n c e  a p pr o v al s.   Att or n e y  M o o n e y  e x pl ai n e d  t h o s e  pr o p erti e s  w o ul d  b e  
gr a n df at h er e d  s o  t h eir  e xi sti n g  str u ct ur e s  ar e  c o m pli a nt.   S h e  n ot e d  t h o s e  w h o  h a v e  
c urr e ntl y s u b mitt e d n e w a p pli c ati o n s w o ul d b e r e vi e w e d u n d er t h e e xi sti n g D a yli g ht Pl a n e  
r e g ul ati o n s.  S h e c o m m e nt e d t h at u ntil s u c h ti m e a n e w st a n d ar d i s a d o pt e d, t h e e xi sti n g 
st a n d ar d will b e a p pli c a bl e.  
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T h e r e w a s c o n s e n s u s t o r e c o m m e n d a 7 5 -d e gr e e D a yli g ht Pl a n e a n gl e m e a s ur e d 
at gr a d e.  

T h e B o ar d f urt h er di s c u s s e d:  

•  E n c o ur a gi n g  st aff  t o  c o nti n u e  t o  w or k  o n  b uff eri n g  r e q uir e m e nt s  b et w e e n  
r e si d e nti al pr o p erti e s a n d b e i d e ntifi e d a s p art of t h e b uil di n g p er mit pr o c e s s 

•  F or w ar di n g t h e B o ar d’ s t h o u g ht s t o t h e T o w n C o m mi s si o n f or t h e m t o d et er mi n e 
if t h e y wi s h t o pr o c e e d wit h b uff eri n g di s c u s si o n 

•  St aff bri n gi n g b a c k t h e di s c u s si o n i n a dr aft or di n a n c e f or r e vi e w  

•  S u g g e sti o n  t o  pr o vi d e  a n  i nf or m al  m e m or a n d u m  t o  t h e  T o w n  C o m mi s si o n  t o  
r e q u e st t h eir dir e cti o n o n t hi s it e m 

•  T h e Att or n e y’ s c o m m e nt s r el at e d t o st at e l e gi sl ati o n t h at w o ul d i m p a ct s o m e of t h e 
b o ar d’ s di s c u s si o n ( B ert H arri s A ct), al o n g wit h m o nit ori n g t h e bill a n d if it g ai n s 
tr a cti o n,  pr o vi di n g  t h e  i nf or m ati o n  t o  t h e  T o w n  C o m mi s si o n  (t h e  c urr e nt  B o ar d  
dir e cti o n, e v e n if t h e bill p a s s e d, w o ul d n ot aff e ct t h e T o w n)  

•  E xi sti n g l a n g u a g e i n t h e T o w n C o d e r el at e d t o b uff eri n g f or m ulti -f a mil y n e xt t o 
si n gl e -f a mil y n oti n g it c o ul d b e m o difi e d f or si n gl e-f a mil y n e xt t o si n gl e-f a mil y  

•  C o n s e n s u s t o n ot m o v e f or w ar d wit h cr e ati n g a n ‘ o v erl a y di stri ct’  

•  St aff c o m pili n g  a r e p ort o n r e c o m m e n d ati o n s t o b e di s c u s s e d i n w or k s h o p s etti n g 
wit h t h e T o w n C o m mi s si o n  

•  C h air Bi s h o p a n d Vi c e C h air Gr e e n’ s att e n d a n c e at t h e F e br u ar y 1 8, 2 0 2 0 T o w n 
C o m mi s si o n R e g ul ar W or k s h o p t o a d dr e s s t h e T o w n C o m mi s si o n o n b e h alf of t h e 
B o ar d o n t hi s s u bj e ct  

A G E N D A I T E M 6  

R E S T A U R A N T P A R KI N G R E Q UI R E M E N T S  

C h air  Bi s h o p  n ot e d  t h e  m at eri al s  f or  t hi s  it e m  w er e  pr o vi d e d at t h e  l a st m e eti n g.   Mr. 
L a p o v s k y  q u e sti o n e d  t h e  u s e  of  a  r ati o  of  1 0, 0 0 0  s q u ar e  f e et  wit h  1 5 0  s e at s  f or  
c o m p ari s o n, a n d w h et h er it w a s a t y pi c al r ati o of ‘fr o nt of t h e h o u s e’ t o ‘ b a c k of t h e h o u s e’.   
M ai k a Ar n ol d, S e ni or Pl a n n er, e x pl ai n e d s h e h a d u s e d t h e m o st r e c e nt M ar Vi st a sit e 
pl a n f or a n e x a m pl e  a s  t h e y w er e r e q uir e d t o pr o vi d e p ar ki n g b a s e d o n s q u ar e f o ot a g e, 
b e c a u s e t h e y utili z e d t h e C o m m er ci al R e vit ali z ati o n W ai v er .  T h e y pr o vi d e d c al c ul ati o n s 
of t h e o c c u p a n c y ar e a s o n t h eir pl a n s, a n d w h e n s h e di d t h e c al c ul ati o n s h e arri v e d at 
t h e 6 0: 4 0 r ati o; h o w e v er, st aff c o ul d r e vi e w ot h er r e st a ur a nt s. 

Mr. Y o u n g er di s c u s s e d t h e i s s u e of p ar ki n g s p a c e s b ei n g r e q uir e d a n d t h e n r e stri ct e d b y 
v al et  p ar ki n g.   H e  v oi c e d  c o n c er n  t h at  w h e n  p ar ki n g  s p a c e s  ar e  r e q uir e d  t o  m e et  a  
st a n d ar d f or a p pr o v al, t h o s e s p a c e s m e a nt t h e y ar e f or p u bli c p ar ki n g s p a c e s a n d n ot 
pri v at e s p a c e s; w h e n c o n v erti n g p u bli c s p a c e s t o v al et s p a c e s m e a nt t h e y w er e b ei n g 
c o n v ert e d  t o  pri v at e  s p a c e s,  a n d  t h er e  w a s  n ot hi n g  i n  t h e  c o d e  t h at  s p e cifi e s  t h e s e  
s p a c e s c o ul d n ot b e v al et.  Att or n e y M o o n e y q u e sti o n e d if Mr. Y o u n g er w a s s u g g e sti n g 
t h e s p a c e s b e pr o vi d e d f or p u bli c u s e, or f or u s e b y p atr o n s of t h e f a cilit y.  Mr. Y o u n g er 
r e s p o n d e d f or p atr o n s of t h at e st a bli s h m e nt. 

T h e B o ar d di s c u s s e d wit h st aff t h e f oll o wi n g i s s u e s:  
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•  H o w  t h e Cit y of S ar a s ot a a d dr e s s e d c o m pli a n c e wit h t h eir r e g ul ati o n s a n d w h at 
w o ul d b e t h e eff e ct t o r e st a ur a nt s o n L o n g b o at K e y  

•  W h et h er gr a n df at h eri n g w o ul d b e a f a ct or – c o ul d st aff c o n d u ct a n a n al y si s o n t h e 
i m p a ct t o e xi sti n g r e st a ur a nt s if r e q uir e m e nt s w er e c h a n g e d 

•  T h e C o m m er ci al R e vit ali z ati o n or di n a n c e  

•  T h e Cit y of S ar a s ot a  r e q uir e d o n e s p a c e p er e v er y 1 5 0 f e et 

•  U si n g W hit n e y’ s R e st a ur a nt a s a n  e x a m pl e, t h e y w er e r e q uir e d 1 2 s p a c e s u n d er 
t h e e xi sti n g c o d e, a n d if u si n g t h e 6 0: 4 0 r ati o i n t h e pr o p o s e d r e vi si o n, t h e y w o ul d 
b e r e q uir e d t o pr o vi d e 3 4 s p a c e s  

•  W h et h er  p e n di n g  r e st a ur a nt s  w o ul d  b e  gr a n df at h er e d,  or  s u bj e ct  t o  t h e  n e w  
r e g ul ati o n s, if a d o pt e d; Att or n e y M o o n e y n ot e d it w o ul d b e d e p e n d e nt u p o n t h eir 
a p pli c ati o n s u b mitt al d at e a n d d at e t h e or di n a n c e will b e a d o pt e d  

•  P o s si bl e m o difi c ati o n t o all o w r e st a ur a nt s t o h a v e off -sit e p ar ki n g t h at mi g ht n ot b e 
a dj a c e nt t o t h eir sit e  

•  H ot el s t h at d o n ot h a v e a d e q u at e p ar ki n g f or st aff utili zi n g p u bli c b e a c h a c c e s s e s 
f or st aff p ar ki n g; if a r e st a ur a nt w a s b uilt wit hi n cl o s e pr o xi mit y t o a p u bli c p ar k, i s 
t h e T o w n c o mf ort a bl e wit h t h at p ar k b e c o mi n g r e st a ur a nt p ar ki n g 

•  S u g g e sti o n t o r e d u c e t h e r e q uir e m e nt t o o n e  s p a c e p er t hr e e s e at s v er s u s f o ur 
s e at s  

•  If t h e T o w n e n a ct e d m or e stri n g e nt p ar ki n g, a n d a n e st a bli s h m e nt wi s h e d t o b uil d, 
b ut c o ul d n ot m e et t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt s, w o ul d t h e b e all o w e d t o a p pl y f or a 
v ari a n c e; Att or n e y M o o n e y r e s p o n d e d n o a s it w a s n ot wit hi n t h e Z B A j uri s di cti o n  

•  S u g g e sti o n t h at  t h e B o ar d mi g ht wi s h t o r e c o m m e n d: 
o    1) pr o vi di n g t h e T o w n C o m mi s si o n, a c o m p ari s o n of  t h e v ari o u s c o d e s t o 

s h o w L o n g b o at K e y w a s o n t h e e xtr e m e l o w si d e of p ar ki n g f or r e st a ur a nt s; 
a n d,  

o    2) w h et h er s o m e i n cr e m e nt al a dj u st m e nt i n r e q uir e d s p a c e s w a s j u stifi e d 

Mr. Gr e e n  s u g g e st e d a d o pti n g t h e s a m e st a n d ar d a s t h e Cit y of V e ni c e i n e st a bli s hi n g 
t h e n u m b er of s p a c e s, w hi c h w a s o n e s p a c e f or e v er y t hr e e s e at s.  M s. G ol d a gr e e d. 

Di s c u s si o n e n s u e d o n:  

•  a  s u g g e sti o n  t o  r e m o v e  t h e  6 0 0 -f o ot  r e q uir e m e nt  f or  st aff  p ar ki n g  i n  or d er  t o  
pr o vi d e  r e st a ur a nt s  t h e  a bilit y  t o  n e g oti at e  wit h  ot h er  l a n d  o w n er s  t o  u s e  t h eir  
f a ciliti e s 

•  s u g g e sti o n t o m a n d at e t h at t h e r e q uir e d p ar ki n g s p a c e s h a d t o b e n o n -v al et, a n d  
if t h e y w a nt t o h a v e v al et, t h e y c o ul d b ut t h e s p a c e s w o ul d n ot c o u nt t o w ar d t h e 
mi ni m u m  

•  m a ki n g it cl e ar t h e s p a c e s h a d t o b e f or p atr o n s a n d n ot st aff s p a c e s  

•  if t h e s p a c e s c o ul d b e s plit s o m o st s p a c e s w er e d e si g n at e d f or p atr o n s v er s u s 
s p a c e s f or st aff  

•  if  t h er e  i s  n o  p ar ki n g  a v ail a bl e  at  a  r e st a ur a nt  a  p atr o n  will  n ot  vi sit  t h e  
e st a bli s h m e nt , a n d wh et h er a d o pti n g a m or e r e stri cti v e r e g ul ati o n w o ul d i m p a ct a 
r e st a ur a nt a n d c a u s e it s f ail ur e 



 

•  w h et h er t h e b o ar d w o ul d b e i n f a v or of a d di n g ‘ p atr o n p ar ki n g’ t o  t h e l a n g u a g e a s 
o p p o s e d t o ‘ p ar ki n g,’ w hi c h l e a v e s t h e e st a bli s h m e nt t h e a bilit y t o r e stri ct t o v al et 
o nl y  

•  s u g g e sti o n t o l e a v e t h e d e ci si o n t o t h e e st a bli s h m e nt  

M s.  Willi a m s  c o m m e nt e d  if  t h e  B o ar d  w a s  c o n si d eri n g  a  l o w er  n u m b er,  s h e  w o ul d  
s u g g e st c o n si d eri n g t h e o n e s p a c e p er e v er y 1 5 0 s q u ar e f e et t h a n t h e o n e s p a c e p er 
e v er y t hr e e s e at s.   

C o n c e r ni n g Mr. Gr e e n’ s s u g g e sti o n f or o n e s p a c e p e r e v e r y t hr e e s e at s, t h e r e w a s 
a g e n e r al c o n s e n s u s ( 4 -3) t o n ot m o v e f or w ar d wit h t h e s u g g e sti o n.  

C o n c e r ni n g M s. Willi a m s s u g g e sti o n f or o n e s p a c e p e r e v e r y 1 5 0 s q u ar e f e et, t h e r e 
w a s a g e n e r al c o n s e n s u s ( 5 -2) t o i n c or p or at e h e r s u g g e sti o n i n t h e or di n a n c e.  

M s.  Ar n ol d  c o m m e nt e d  st aff  w o ul d  bri n g  b a c k  t h e  it e m  i n  a  dr aft  or di n a n c e  f or  t h e  
F e br u ar y m e eti n g.  

A G E N D A I T E M 7  

S WI M MI N G P O O L D E V E L O P M E N T S T A N D A R D P R O VI SI O N S  

T at e T a yl or , Pl a n ni n g, Z o ni n g & B uil di n g Dir e ct or, pr o vi d e d a n o v er vi e w a s f oll o w s: 

•  st aff  r e c ei v e d  o n g oi n g  f e e d b a c k  fr o m  t h e  p u bli c  t h at  t h e  s wi m mi n g  p o ol  c o d e  
pr o vi si o n s c a n b e diffi c ult t o u n d er st a n d  

•  t h e b o ar d, at t h eir S e pt e m b er 1 7, 2 0 1 9 m e eti n g, r e c o m m e n d e d st aff r e dr aft ( v er s u s 
e diti n g) t h e st a n d ar d s  

•  t h e  b o ar d  s u p p ort e d  a  si m plifi e d  t a bl e  a n d  r e c o m m e n d e d  st aff  f urt h er  si m plif y  t o  
r e pl a c e t h e c urr e nt c o d e l a n g u a g e d e s cri bi n g t h e r e q uir e m e nt s f or s wi m mi n g p o ol s 

•  r e vi e w e d t h e  st a n d ar d s t a bl e  a n d  n ot e d  si n c e  D e c e m b er  m e eti n g,  st aff h a v e 
c o n d e n s e d t h e t a bl e a s dir e ct e d b y t h e b o ar d  

F oll o wi n g di s c u s si o n, t h er e w a s c o n s e n s u s t o bri n g b a c k t h e st a n d ar d s i n or di n a n c e f or m 
at t h e n e xt m e eti n g.  

N E W B U SI N E S S  

T h er e w a s n o N e w B u si n e s s.  

S T A F F U P D A T E  

Mr. Gr e e n di s c u s s e d hi s a n d M s. G ol d’ s att e n d a n c e at t h e T o w n’ s Citi z e n s A c a d e m y, 
a n d t h e i nf or m ati v e s e s si o n pr o vi d e d b y t h e Pl a n ni n g, Z o ni n g & B uil di n g D e p art m e nt.  

A D J O U R N M E N T  

T h e m e eti n g w a s a dj o ur n e d at 1 2: 1 9  p m.  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
K e n M ar s h, S e cr et ar y  
Pl a n ni n g a n d Z o ni n g B o ar d  
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