
CITY OF BAY MINETTE 
PLANNING COMMISSION  

 
AGENDA 

October 10, 2019 
Regular Meeting  

8:00 a.m. 
City Hall Conference Room  

301 D’Olive Street, Bay Minette 
 

 
 

1. Call to Order 

2.   Invocation and Pledge 

3.      Approval of Minutes for the September 12, 2019 Regular Meeting   

4. Old Business 

 None 

   5. New Business 

a.) Public Hearing Case No. Z-1901, Lighthouse Holiness Church, Inc. 

Request: Approval of a rezoning from R-2, Medium Density Residential Single-
Family to a B-2, General Business District for the purpose of a Religious Daycare 
Center  

Location: The subject property is located at 1829 US Highway 31, in the former 
Green Acres Baptist Church building 

b.) Potential Zoning Ordinance Revisions 

  6. Reports 

a.) Mayor/Council 

b.) Attorney 

c.) Commissioner’s Comments 

d.) Planning Staff 

7. Adjournment  



 
 
 
 
 

 

City of Bay Minette  
Planning Commission 

 
Regular Meeting Minutes 

 
Minutes September 12, 2019                                                         Monthly Meeting No. 9 
 

The  Bay Minette  Planning  Commission met  in  Regular  Session  on  Thursday,  September  12, 
2019.   The meeting was called to order by Chairman Stewart at 8:00 a.m., in the Conference 
Room located in Bay Minette City Hall, in Bay Minette, Alabama; this being the proper place, 

date and hour as advertised to hold such meeting.  
 

ATTENDANCE  At 8:00 a.m. the following members were present: 
 
Todd Stewart, Chairman  
Ed Pepperman, Vice‐Chairman  
Robert A. “Bob” Wills, Mayor 
John Biggs, Councilmember  
Pat Robinson, Building Official 
Clair Dorough, Commission Member 
Scotty Langham, Commission Member 
David Diehl, Commission Member 
 

Other persons in regular attendance:   
      

Scotty Lewis, Attorney 
Rita Diedtrich, City Clerk 

        Tammy Smith, City Administrator/Finance Director 
        Jason Padgett, North Baldwin Utilities 

Leslie Johnston, SARPC 
                 
GUESTS    Dick Owen 
    Junius Long 
    J. W. Joiner 
     
INVOCATION  Chairman Stewart gave the invocation, followed by the pledge.   
  
ITEM 3.  Approval of Minutes  
 

Minutes of the August 8, 2019 Meeting ‐  Mayor Wills made a motion to approve 
the  minutes  with  an  amendment  of  the  date.    The  motion  was  seconded  by 
Commission Member Pepperman and unanimously carried. 

 
ITEM  4.             Old Business 



 
 
 
 
 

 

 

 Discussion—Continued from Previous Meeting:  Carport Compliance 
 

Chairman  Stewart  explained  the  issue  and  stated  that  enforcement  of  the 
ordinance is the issue.  Discussion as to how to handle the issue occurred and 
it was agreed that taking a district at a time to enforce would be best solution.  
Each violation would be assessed on a case by case basis.   The non‐compliance 
party would  receive a  letter  and have 30 days  to  respond and 180 days  to 
comply with the ordinance.  If not resolved, the issue could go to municipal 
court.    Councilmember  Pepperman  moved  to  enact  and  enforce  the  City 
ordinance  effecting  this  issue.  The  motion  was  seconded  by  Commission 
Member Dorough.   

 
ITEM  5.                New Business 
   

A. Administrative Subdivisions  
 

Commission Member Diehl recused himself for this part of the meeting. 
 

1) Jernigan Family Subdivision‐North of Quinley Road 
 
Chairman Stewart stated that the application request for one parcel 
be subdivided into two parcels. After discussion, Commission Member 
Pepperman made a motion to approve the administrative subdivision 
and  to  authorize  the  Chairman  to  sign  the  plat.  The  motion  was 
seconded  by  Commission  Member  Langham  and  unanimously 
carried.    
  

2) Lee Avenue Subdivision ‐ North Side of Old Brady Road 
 
Chairman Stewart presented the proposal subdivision of Lee Avenue 
parcel into two parcels.  Each lot fronts a public road. And both parcels 
are buildable.      After much discussion, Councilmember Pepperman 
made  a  motion  to  approve  the  administrative  subdivision  and  to 
authorize the Chairman to sign the plat. The motion was seconded by 
Commission Member Dorough and unanimously carried. 

 
Commission Member Diehl rejoined the meeting. 
 

3) Baldwin Pole and Piling Subdivision ‐Junius Long 
 
Chairman  Stewart  presented  the  proposed  subdivision  of  Baldwin 
Pole  and  Piling  and  recognize Mr.  Long who  spoke  concerning  the 
subdivision.    After  much  discussion  concerning  the  necessary 
documentation, this matter was tabled until next regular meeting. 



 
 
 
 
 

 

 
B. Miscellaneous 

Chairman  Stewart  recognized  J.  W.  Joiner.    Mr.  Joiner  stated  that  he 
purchased the trailer park  located near Clay Street and wishes to build 
multi‐family  homes  on  one  parcel.    Chairman  Stewart  asked  that Mr. 
Joiner meet with Pat Robinson, Clair Dorough and himself to discuss the 
proposal and then to submit an application. 
 

C. Planning Commission Election of Officers 
 
1) Nominations and Election of Planning Commission Chair 

 
Mr. Lewis explained the procedure.  Chairman Stewart opened the floor 
for nominations.  Commission Member Diehl moved to nominate Todd 
Stewart as chairman.  The motion was seconded by Commission Member 
Dorough and unanimously carried.   

 
2) Nominations and Election of Planning Commission Vice Chair 
 
Mayor Wills moved  to  nominate  Commission Member  Pepperman  as 
Vice‐Chairman.    The  motion  was  seconded  by  Commission  Member 
Langham and unanimously carried. 

 
ITEM  6.   Reports 
 

A. Mayor/Council Report: 
 

 Updates on the following were presented: 
1. Building Department 
2. Craig Pouncey being named President of Coastal Alabama 

Community College 
 

B. Attorney Report 
 

 No Report 
 

C. Commissioner’s Report 
 

 No Report 
  

ITEM 7.  Adjourn 
 

With no further business, Chairman Stewart adjourned the meeting  
at 9:25 a.m.           

                                                                                                                                                                       



 
 
 
 
 

 

        DONE THIS THE 12TH DAY of SEPTEMBER  2019 
 

 
 
 
            _________________________________________________________ 

Todd Stewart, Chairman 
         

ATTEST: 
 
 
 
___________________________________ 
Rita Diedtrich, City Clerk 



 

 
City of Bay Minette  

Planning & Development Services 
 

Planning Commission Staff Analysis
 

Case No. Z‐1901 
Lighthouse Apostolic Holiness Church, Inc. Property 

Rezone Request from R‐2, Medium Density Residential District, to B‐2, General Business District  
October 10, 2019 

 

Subject Property Information 

 
Physical Address:  1829 US Highway 31 
Parcel Number:   05‐23‐05‐21‐4‐000‐004.000 
Existing Zoning:  R‐2, Medium Density Residential District – Single Family  
Proposed Zoning:  B‐2, General Business District 
Existing Land Use:  Site of the former Green Acres Baptist Church 
Proposed Land Use:  Religious Daycare Center 
Acreage:  1.49 acres ± 
Applicant:  Lighthouse Apostolic Holiness Church, Inc. 
  c/o Board Officer Danny Patterson 
  1829 S. US Highway 31 
  Bay Minette, AL 36507 
Owner:  Lighthouse Apostolic Holiness Church, Inc. 
  10123 Tom Waller Road 
  Grand Bay, AL 36541 
 

  Adjacent Land Use  Adjacent Zoning 

North  Commercial  M‐2, General Industrial District 

South  Residential  R‐2, Medium Density Single Family Residential 

East  Residential  R‐2, Medium Density Single Family Residential 

West  Residential/Vacant Commercial  R‐2, Medium Density & B‐2, General Business  

 

Summary 

 
The subject property, which consists of approximately 1.49 acres, is currently zoned R‐2, Medium Density Single 
Family Residential.  It  is the  location of the former Green Acres Baptist Church. The applicant  is requesting a 
rezoning  to  B‐2,  General  Business  District,  for  a  religious  daycare  center.  The  applicant  had  completed 
substantial improvements to the facility at the time of application. A church is allowed by right in the B‐2 district 
and a daycare center is allowed with Planning Commission approval in the B‐2 district.  



 
 

Table of Permitted Uses and 
Conditions 

R‐A  R‐1  R‐2  R‐3  R‐4  R‐5  B‐1  B‐2  M‐1  M‐2 

Churches and related accessory 
buildings 

      S  S  S  R  R     

Kindergarten, playschool or day 
care center, public or private, 
provided that all activities are 
carried on in an enclosed building 
or fenced yard and that all 
applicable federal, state and local 
requirements are met. 

        S    P  P     

 

Current Zoning District 

 
6.2.3   R‐2, Medium Density Single Family Residential District This district is intended as medium density 
single‐family urban residential district, with lots of moderate size. 
 

 The proposed daycare center is not allowed in the R‐2 zoning designation. The former church use 
was a non‐conforming use, as churches are not allowed in the R‐2 district.  

 
Proposed Zoning District 

 
6.3.2   B‐2, General Business District. This district is intended to provide opportunity for activities causing noise 

and heavy traffic, not considered compatible in the more restrictive business district. These uses also serve a 

regional as well as a local market and require location in proximity to major transportation routes. 

Recreational vehicle parks, very light production and processing activities are included. 

 A church  is allowed  in a B‐2 district by  right and a daycare center  is  allowed  in  the B‐2 district with 
Planning Commission approval. 

 

Staff Analysis and Findings 

The following factors for reviewing zoning amendments are found in Article XV ‐ Amendment of the Zoning 
Ordinance of the City of Bay Minette. These factors are to be considered when an application is being reviewed 
for rezoning.  
 
1.) Compliance with the Comprehensive Plan 
 
The subject property is designated as Commercial on the Future Land Use Map in the Comprehensive Plan. 
  
2.) Compliance with the standards, goals and intent of this ordinance 

The Zoning Ordinance was intended to promote the health, safety, convenience, order, prosperity, and general 
welfare of the residents; to lessen congestion in the street; to secure safety from fire, panic, and other dangers; 



 
to  provide  adequate  light  and  air;  to  prevent  the  overcrowding  of  land;  to  avoid  undue  concentration  of 
population;  to  facilitate  the  adequate  provision  of  transportation, water,  sewerage,  and  parks;  to  facilitate 
initiation of the comprehensive plan, and other public requirements. 
 
The proposed use of a Head Start/Daycare facility fits within the promotion of the health, safety, convenience, 
order, prosperity, and general welfare of the residents. The proposed use fits better within the designation of 
the Future Land Use Map of the Comprehensive Plan than the current residential zoning.  
 
3.) The character of the surrounding property, including any pending development activity 
The property adjacent to the north is the AltaPointe Health Systems outpatient office and is zoned M‐2, General 
Industrial District, as are all of the remaining properties north to Dickman Road. The property to the East and 
South of the subject property is zoned R‐2, Medium Density Residential and is the Green Acres Subdivision. The 
property across US 31  to  the west  is  zoned B‐2, General Business and R‐2, Medium Density. The B‐2 zoned 
property contains the former Mary’s restaurant, which is abandoned, and a single family home. The R‐2 zoned 
property  is  part  of  Coastal  Alabama  Community  College  and  is  primarily  wooded  across  from  the  subject 
property. 
 

4.) Adequacy of public infrastructure to support the proposed development 
The subject property is situated along US 31, so access to the property will be subject to the review and approval 
of ALDOT.  
North Baldwin Utilities staff is reviewing the application.  
 

5.) Impacts on natural resources, including existing conditions and ongoing post‐development conditions 
No major impacts are expected, the structure is existing and had been a church for many years prior.   
 
6.) Compliance with other laws and regulations of the city 
The initial zoning issue came to the attention to staff after the owner had made substantial improvements to 
the structure without obtaining a building permit and had continued construction after notification of non‐
compliance with Building Code.  
 
7.) Compliance with other applicable laws and regulations of other jurisdictions 
The  subject  property  sits within  the  city  limits  of  Bay Minette  and  falls  under  the  city’s  jurisdiction.  Other 
applicable oversight may include the Health Department and ALDOT regarding access.  
 
8.) Impacts on adjacent property including noise, traffic, visible intrusions, potential physical impacts, and 
property values 
The subject property is bordered by roads on the east and west property lines, and surrounded on the north 
and south sides by an existing natural buffer. The facility is located on the northern portion of the property 
farther away from the immediately adjacent residential area to the south. It borders M‐2 property on the 
north, so noise, traffic, etc will not have a significant impact, if any. Historically, the property has been used as 
a church which would have already been causing a higher impact than those typical of the existing residential 
zoning designation.  The timing of the traffic impact would change from Sunday morning/afternoon/evening 
and Wednesday evening church traffic to a Monday through Friday traffic increase in the mornings and 
afternoons similar to school traffic schedules. As the property is located on US 31, the roadway should be able 
to handle the change, although it is recommended that the owner/applicant contact ALDOT for any potential 
requirements. The improvements made to the building and the occupation of a vacant building should have a 
positive impact on surrounding property values.  
 



 
9.) Impacts on the surrounding neighborhood including noise, traffic, visible intrusions, potential physical 
impacts, and property values 
Along with the comments above, the proposed rezoning should have little impact on the surrounding 
neighborhood. The property fronts US 31 and is adjacent to a large area of M‐2 zoned property. The 
residential uses nearby are only accessible via Bell Street, which is .15 miles to the south and Bay Side 
Apartment Complex is accessible .1 miles to the north. The surrounding area also includes Coastal Alabama 
Community College, a gas station/convienence store, the Log Cabin Inn and the Baldwin County Revenue 
Department – all fairly intense uses that should see no negative impact from the proposed use.   
 
11.) Other matters which may be appropriate. 
Bay Minette Police Chief has stated the Department has no issues with the proposed daycare center.  
 
 

Planning Commission Action 

 
 
For rezoning applications, the Planning Commission sends an advisory recommendation to the City Council, who 
makes the final decision.  
The Planning Commission has the option to: 
 

 Make a recommendation for approval to the City Council  
 Make a recommendation for approval with conditions to the City Council 
 Make a recommendation for denial to the City Council, with stated factors for the denial. 

 
 
15.2.6   Limitation on resubmittal. No application for a zoning map amendment shall be considered within 
365 days from a final decision on a previous application for the same or similar parcel of land. An application 
may be withdrawn without prejudice prior to the public hearing being open by the city council. A request to 
withdraw an application shall be made in writing. 
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