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December 7, 2017 
 

 
 
The Honorable Anna Brosche, President 
The Honorable Matt Schellenberg, LUZ Chair 
And Members of the City Council 
City Hall 
117 West Duval Street 
Jacksonville, Florida 32202 
 
RE: Planning Commission Advisory Report 
Ordinance No.: 2017-752 Application for: Sunbeam Road 
 
Dear Honorable Council President Brosche, Honorable Council Member and LUZ Chairperson Schellenberg 
and Honorable Members of the City Council: 
 
Pursuant to the provisions of Section 30.204 and Section 656.129, Ordinance Code, the Planning Commission 
(“PC”) respectfully offers this report for consideration by the Land Use and Zoning Committee (“LUZ”). 
 
● Recommendation by JPDD:   Approve  Approve with Conditions     Deny 
 
● Recommendation by PC to LUZ:   Approve  Approve with Conditions     Deny 
 
● This rezoning is subject to the following exhibits: 
 

1. The original legal description dated March 31, 2017. 
2. The original written description dated October 24, 2017. 
3. The originalrevised site plan dated April 23December 4, 2017. 

 
● Recommended Planning Commission Conditions* to the Ordinance: 
 

1. Detached single family age restricted dwellings shall not be permitted. 
2. Vehicular access for the commercial parcels shall be subject to the review and approval of the 

Transportation Planning Division and the City’s Traffic Engineer. 
3. Prior to the first final inspection within any phase of development, the owner or their agent shall submit 

to the Planning and Development Department for its review and approval either (a) an affidavit 
documenting that all conditions to the development order have been satisfied, or (b) a detailed 
agreement for the completion of all conditions to the development order. 

 
*Additions made by PC to the proposed Jacksonville Planning and Development Department (“JPDD”) 
conditions are underlined and deletions are indicated with a strikethrough.  
 
● Recommended PC Conditions that can be incorporated into the Written Description: None 



 

 

 
● PC Vote:  7-0 
 
● PC Commentary:  An agent for Watson Realty spoke in favor of the application.  

There were three speakers from the Edgewater Condominiums who spoke in favor. The 
agent has signed an agreement detailing additional requirements of the development. 

 
 Aye Nay Abstain Absent 

Daniel Blanchard, Chair     

Nicole Padgett, Vice Chair     

Joshua Garrison, Secretary     

Marshall Adkison     

Ben Davis     

David Hacker     

Chris Hagan     

Dawn Motes     

 

• Additional Information: The agent has submitted a revised Written Description dated January 25, 
2018 and revised Site Plan, dated January 30, 2018. The revised exhibits 
remove references to single family detached dwellings. The revised Written 
Description and Site Plan are attached after this letter. 

 
 
If you have any questions or concerns, please do not hesitate to contact me at your convenience. 
 
Sincerely, 
 
 
 
Bruce E. Lewis 

City Planner Supervisor – Current Planning Division 

City of Jacksonville - Planning and Development Department 

214 North Hogan Street, Suite 300 

Jacksonville, FL 32202 

(904) 255-7820 

blewis@coj.net 



EXHIBIT D 

WRITTEN DESCRIPTION 

SUNBEAM ROAD PUD 

January 925, 2018 

 

A. Current Land Use Designation:  PBF 

 

B. Current Zoning District:  PUD (2006‐1115) 

 

C. Requested Zoning District:  PUD 

 

D. RE#:  149039‐0100, 149039‐0200, 149039‐0300, 149039‐0400 

 

SUMMARY DESCRIPTION OF THE PLAN 

Edgewater I, LLC (the “Owner”) proposes to rezone approximately 198.7 acres of property from 

Planned Unit Development (PUD) to PUD.  The Property is described as depicted on the legal description 

on Exhibit “1” (the “Property”).  A conceptual site plan of the proposed development is attached as 

Exhibit “E” to this application (the “Site Plan”).  Surrounding uses are single family residential, 

multifamily residential, Public Buildings & Facilities, and commercial offices. 

The original PUD encompassed 224.79 acres.  Twenty‐seven (27) acres within the original PUD 

were conveyed to Edgewater at Sunbeam, Ltd. and were developed into a residential condominium 

community with 134 residential units known as “Edgewater at Sunbeam, a Condominium.”  The lands 

owned by Edgewater at Sunbeam are NOT part of this rezoning. 

The original PUD included the construction of an 18‐hole golf course on the property.  In 2006, 

the developer came to a unilateral the conclusion that it was financially infeasible for the golf course to 

be constructed.  He signed an agreement with Edgewater at Sunbeam Condominium Association, Inc. 

that before 210 units of a new association with similar condominiums could be built, a 9‐hole golf course 

would be completed and operational.  He signed an agreement with Edgewater at Sunbeam 

Condominium Association to modify the PUD to allow for the development and construction of 210 

additional residential units similar to existing units but the construction could not begin until the 9‐hole 

golf course was constructed and operational.  With certain conditions, the Association agreed.  The 

property was rezoned with these conditions outlined in City of Jacksonville Ordinance 2006‐1115. 

The golf course was constructed by 2008; however, hurricane damage to the 9‐hole course prior 

to completion and economic conditions restricted the developer from completing the planned 

residential development.  The development faltered and the property eventually was sold in a forced 

sale and placed with an out‐of‐state investment buyer (Owner). 
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Although the economy has recovered in many areas, construction and operation of a golf course 

is not a tenable plan.  The Owner proposes to open a Multi‐Use Recreational Facility (MURF) on a 

portion of the property that was to have been the golf course.  This MURF would be open to the public 

with membership restrictions on various portions. 

The Association and the Owner, joined by a substantial number of the homeowners, 

participated in numerous meetings to discuss alternative uses of the area consisting of the golf course 

and entered into an agreement whereby the Association agreed to support the proposed rezoning 

subject to the following expressed conditions: 

No building permit shall be issued to Developers/Buyers or their agents for construction of the 

residential units within the Propoerty until the following conditions are met: 

1. The new development will be age‐restricted active senior community for the 55 and 

older owners / residents. 

2. The new development will have its own governing association and its own gated 

entrance. 

3. A maintenance provision will be input into the new association that specifies that 

mowing and landscape maintenance of the landfill, buffer, and Craven Rd south of 

Sunbeam will ultimately be the responsibility of the new association.  This provision 

will include mowing all areas at least 4 times annually. 

4. There will be a vegetative and/or berm buffer along the southern bank of the lake 

adjacent to the existing units obfuscating the view of the new development.  The 

new association will be responsible for the maintenance. 

5. The new association will be responsible for maintenance of the lake adjacent to the 

existing development including monthly lake service and any service need to 

maintain the 2 lighted fountains. 

6. Acceptable landscape improvements to Craven Road are to be completed.  These 

improvements are the responsibility of the Developer to execute, and will be the 

responsibility of the new Association to maintain. 

7. Any alterations to the lake adjacent to the existing Association will need the 

approval of the existing Association. 

7.8. The proposed MURF will have landscape cleared, and planned uses approved by the 

Association. 

All exterior maintenance activities, including lawn maintenance, will be the responsibility of a 

new governing association, and the proposed budget will include a line item for professional 

management.   

The units will include an activity center reserved for the use of the community’s residents and 

guests, featuring services, recreational amenities, and recreational activities which are designed to 

appeal to interests of active senior residents.  The facility may also be designed to accommodate active 

senior persons who are physically challenged. 
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PUD DEVELOPMENT CRITERIA 

A. Description of Uses 

1. Permitted Uses and Structures 

a. Closed Landfill – All required landfill maintenance activities in compliance with 

applicable statutes and rules. 

b. Residential Portion of the PUD – The Property may be developed with up to 210 

multi‐family residential, fee simple condominium units, or detached, single‐

family residential units, or attached zero lot‐line, duplex and/or quadraplex 

units, or some combination thereof. This residential community will be age 

restricted for 55 years old and older.  

c. Non‐Residential Portion of the PUD  

i. A Multi‐Use Recreational Facility (MURF) allowing for open air 

recreational uses, food services, restrooms, and maintenance buildings 

containing in the aggregate up to 15,000 square feet, and related 

accessories, will be allowed in the area shown on the Site Plan.  The sale 

and service of alcoholic beverages in connection with operation of the 

MUFMURF shall be permitted.  Solar panels for the purpose of 

wholesale electricity production shall be permitted as long as the panels 

are not visible from the existing Association.   

Permitted uses within the MURF include the following: 

1. A destination for “run enthusiasts” that includes a track for 

running events.  This track can contain “cross fit” stations, as 

well as other amenities related to the sport of running. 

2. Leisure activities such as lawn bowling, Frisbee, Frisbee Golf, 

badminton, tennis, handball and other similar activities 

involving sport and fitness. 

3. Classes for recreational purposes including yoga, painting, 

sculpting, etc. 

4. Such events intended to bring the community together for 

recreational purposes. These events can be thematic in nature 

(St. Patrick’s Day, FL/GA game, etc.), and can include music in 

both prerecorded and live formats. Any music performed or 

broadcast will be confined to within 300 feet of Sunbeam Road 

and will abide by reasonable determinations of volume, as not 

to be a noise pollution problem. Any events containing music 

will be an extension of the outdoor food and beverage portion 

of the facility. Music containing in lewd acts and/or profanity 

will be prohibited. 

5. Walking and Running Tails to be added to the MURF. 

6. A garden center for the presentation and sale of landscaping to 

the public 
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Restrictions to the MURF include: 

1. The facility will cease operation no later than 10:00 PM. 

2. Any use visible from Craven Road will be confined within 1,300 

feet from Sunbeam Road.  This restriction does not apply to the 

running track. 

3. There will be no access to the MURF from any point along 

Craven Road. 

4. Lighting for any of the uses will be restricted to be within 500 

feet of Sunbeam Road. 

4.5. No multi‐day music festivals. 

 

ii. Commercial Outparcel A, approximately 1.00 acres, allowing for 

permitted uses by right; and permissible uses with the grant of an 

exception, to be obtained at that time, consistent with a Commercial 

Office (CO) zoning.   

Uses specifically prohibited under this PUD include: 

1. Gas Stations 

2. Facilities to repair automobiles, boats, small engines, lawn 

equipment, or any such mechanical device. 

 

iii. Commercial Outparcel B, approximately 2.54.16 acres, allowing for 

permitted uses by right; and permissible uses with the grant of an 

exception, to be obtained at that time consistent with a Commercial 

Community General‐1 (CCG‐1) zoning. 

 

2. Permitted Accessory Uses and Structures.  Accessory uses and structures are allowed as 

defined in Section 6566.403 of the Zoning Code, provided, however, that the yard, 

setback and height restrictions of Section 656.403 do not apply to such uses and 

structures. 

 

B.  Minimum Lot and Building Requirements. 

 

1.  Minimum building setbacks and yard requirements.  The building setbacks will be 

provided for the development as a whole from the overall Property boundaries for all 

uses and structures as follows: 

a. Front – Twenty (20) feet. 

b. Side – five (5) feet. 

c. Rear – Twenty feet. 

d. Between buildings – Ten (10) feet. 

Note: Encroachments by sidewalks, parking, signage, utility structures, fences, 

park furniture, and other similar improvements shall be permitted within the 

minimum setbacks.  Minimum side and rear yard requirements may overlap 

with the uncomplimentary land use buffer. 
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2.  Minimum Lot Requirements.   

i. Single Family, Detached Lots – Lots will have a minimum width of Forty 

Feet (40’) and a minimum depth of Ninety Feet (90’).  Setbacks will be as 

follows: 

ii. Front – Twenty (20) feet 

iii. Side – Five (5) feet 

b. Rear – Ten (10) feet 

c.a.  Attached Townhomes – Lots with a multi‐unit, residential townhome product 

will have a minimum width of Twenty (20) feet, and a minimum depth of Ninety 

(90) feet.  “End Units” with more than 2 exterior walls will have a minimum lot 

width of Twenty‐Five (25) feet.  Minimum building setbacks, as described in B.1. 

above, will apply to the entire structure encumbering multiple lots. 

d.b. Fee Simple Condominium Units – Should a portion of this PUD be placed under a 

condominium association, minimum lot requirements will not apply to those 

portions.  Minimum building setbacks, as described above in B.1., will apply. 

 

3.  Maximum lot coverage by all buildings.  

Single family ‐ Fifty percent (50%) 

Townhomes / Quads – Seventy percent (70%) 

Commercial / Other uses – None 

 

4. Maximum height of all structures.  Thirty‐five (35) feet, as measured from the 

established grade for each building to the top of the highest eave and/or ridge.  As 

provided in Section 656.405 of the City of Jacksonville Zoning Code, spired, cupolas, 

antennae, chimneys and other appurtenances not intended for human occupancy may 

be placed above the maximum heights provided for herein. 

 

C.   Common Landscape Maintenance.   The Owner shall ensure the proper maintenance of all 

common areas, lawns, and landscaping.  Areas within the new development (excluding lake 

bank adjacent to the existing condominium development as well as the southern border of 

the road between the existing condominium development and Craven Road.) will be 

maintained by the new association and funded by mandatory association dues.  The 

maintenance of the grounds of the landfill will be the responsibility of the new Association; 

however, this can be outsourced to the operator of the MUFMURF.  In the event the 

MUFMURF no longer is able to operate, it will be required that the new Association resume 

maintenance of the landfill grounds. 

 

D.  Access.  Access to the new development will be from the Craven Road Extension.  As 

indicated on the Site Plan, the Residential Portion of the Property will have one primary 

private drive from Craven Road Extension and multiple smaller private driveways off the 

primary drive.  Access to the MURF will be from Sunbeam Road.  There will be no access to 

the MURF from any point along Craven Road.  The design of the access point and internal 

drives as shown on the Site Plan may vary prior to development: provided, however, that 
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the final design of both shall be subject to the review and approval of the Planning and 

Development Department and the Traffic Engineer.  Upon completion, the internal drive will 

be private and maintained by the new association. 

 

E. Pedestrian Circulation.  The site will be developed with an internal sidewalk system as 

shown on the Site Plan. 

 

F. Signage.  Real estate signs and construction signs in compliance with Part 13 of the Zoning 

Code are permitted.  In addition, 

 

a. Residential Subdivision – One (1) illuminated, residential subdivision sign identifying 

the residential development is permitted at the entrance of the condominium 

development, not to exceed 24 square feet and eight (8) feet in height. 

b. Multi‐Use Facility – One (1) double faced, illuminated, ground‐mounted or 

monument sign not to exceed one hundred (100) square feet in size and fifteen (15) 

feet in height to designate entry into the multi‐use park is permitted on Sunbeam 

Road for the use of the MUFMURF operator. 

c. Outparcel A – Signage will be allowed in accordance to the Commercial Office (CO) 

zoning designation, not to exceed 50 square feet, or 15 feet in height. 

d. Outparcel B ‐ Signage will be allowed in accordance to the Community Commercial 

General – 1 (CCG‐1) zoning designation. 

e. Directional Signs – Directional Signs that indicate ways to and from the PUD 

entrance and key components of the Project for drivers of vehicles and for 

pedestrians shall be permitted throughout the PUD.  The design of such Directional 

Signs shall be reflective of the overall character of the PUD, and may include the 

relevant logo and name of the Project.  Vehicle‐oriented Directional Signs shall be a 

maximum of eight (8) square feet in area per sign face. 

f. Temporary Signs – Temporary signs, including but not limited to real estate for lease 

/ sale, contractor, modular units or financing signs or banners, shall not exceed a 

maximum of thirty‐two (32) square feet each and shall be strictly limited to four (4) 

such signs on site at any one time. 

g. Construction fence screening shall be allowed under the following conditions; (a) it 

shall not exceed eight (8) feet in height, (b) graphics shall not exceed fifty percent 

(50%) of the entire exterior surface area, (c) shall be maintained in good order, 

condition and repair, and (d)shall be removed upon Certificate of Occupancy. 

h. Real Estate signs – Allowed pursuant to Part 13 of the Zoning Code. 

i. Construction signs – Allowed pursuant to Part 13 of the Zoning Code. 

 

 

G. Parking and Loading Requirements.   The proposed new development in the PUD will 

provide attached garages with parking aprons to each unit.  A minimum of two (2) parking 

spaces per dwelling unit will be provided within the PUD.  Parking at the MURF will be on a 

gravel lot. 
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H. Landscaping I Fencing / Screening.   Landscaping will be constructed and maintained in 

accordance with the Landscape and Tree Protection Regulations set forth in Part 12 of the 

City of Jacksonville Zoning Code, except as specifically noted immediately below.  The 

landscaped areas will allow for the inclusion of native or ornamental vegetation, trees, and 

shrubs. 

 

A berm with heights between 5 and 7 feet will be placed between the existing development 

and any new construction.  The berm will include native grasses, vegetation, and trees. 

 

I. Architectural Design.   The exterior appearance of the new units will be similar in theme as 

units in Edgewater at Sunbeam, a Condominium.   

 

J. Lighting.   Exterior lighting shall be designed and installed to localize illumination onto the 

Property and to minimize unreasonable interference or impact on any adjacent property 

outside the PUD. 

 

K. Storm Water Retention.  Storm water retention / detention systems shall be designed and 

constructed in accordance with the requirements of the City of Jacksonville and the St. 

Johns River Water Management District.  The established grade of all buildings shall be 

designed with best efforts to minimize storm water runoff onto adjacent properties.  The 

Developer will place two (2) lighted fountains in the lake adjacent to Edgewater at Sunbeam 

to facilitate in ongoing maintenance of the pond.  The new association will be responsible 

for the maintenance of all retention ponds associated with the development including the 

existing lake adjacent to Edgewater at Sunbeam. 

 

L. Utilities.  Electric power will be provided to the site by JEA.  Water and sewer services will 

be provided by JEA. 

 

M. Temporary Uses.   Temporary sales, leasing and construction offices and trailers shall (a) be 

placed within the PUD, (b) shall be maintained in good order, condition and repair, and (c) 

shall be removed upon the issuance of the last Certificate of Occupancy.  Parking for such 

temporary uses may be provided off‐site in the event of insufficient on‐site parking.  

Construction shall proceed in a manner which reasonably attempts to mitigate any adverse 

impacts on neighboring properties. 

 

N. Modifications.   Amendments to this approved PUD district may be accomplished by 

administrative modification, by minor modification, or by the filing of a rezoning application 

pursuant to Section 656.341 of the City of Jacksonville Zoning Code.  Any use not specifically 

listed, but similar to or associated with a listed use may be permitted by an administrative 

modification or minor modification. 
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O. Conceptual Site Plan.  The configuration of the development as depicted in the Site Plan is 

conceptual and revisions to the Site Plan, including access points and internal circulation, 

may be required as the proposed development proceeds through final engineering and site 

plan review, subject to the review and approval of the Planning and Development 

Department. 

 

P. Successors in Title.  All successors in title to the Property, or any portion of the Property 

shall be bound by the conditions of the PUD, unless modifies as provided above or 

otherwise by law. 
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