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City of La Porte 
Zoning Board of Adjustment Agenda 

Notice is hereby given of a Special Called Meeting of the La Porte Zoning Board of Adjustment to be held on 
Thursday, December 10, 2015, at 6:00 p.m. at City Hall Council Chambers, 604 West Fairmont Parkway, La 
Porte, Texas, regarding the items of business according to the agenda listed below: 

1. Call to order.
2. Roll call of members.
3. Consider approval of meeting minutes: November 5, 2015.
4. A public hearing will be held to consider Variance Request 15‐93000012, a request by Isabel Francis

for the property located at 10323 N. H Street to allow the applicant to subdivide the tract of land and
provide for 25 feet of frontage along S. H Street contrary to the provisions of Section 106‐333of the
city’s Code of Ordinances which requires a minimum lot width of 90 feet for “single family large lots.”

a. Staff Presentation
b. Applicant Presentation
c. Public Comments
d. Question and Answer

5. A public hearing will be held to consider Variance Request 15‐93000013, a request by Cedarwood
Development to allow for a driveway access point that is 40 feet in width and another that is 45 feet
in width along Bay Area Boulevard associated with the construction of a Stripes Convenience Store
and Gas Station on the property located at the southeast corner of Spencer Highway and Bay Area
Boulevard contrary to the provisions of Section 106‐835 of the city’s Code of Ordinances which
allows a maximum driveway width of 35 feet for commercial development.

a. Staff Presentation
b. Applicant Presentation
c. Public Comments
d. Question and Answer

6. A public hearing will be held to consider Variance Request 15‐93000014, a request by Liberty
Property Limited Partnership to allow construction of 3 driveway access points on S. 16th Street and 3
driveway access points on Export Drive associated with a new industrial warehouse/distribution
facility on the property located at the southeast corner S. 16th Street and Export Drive contrary to the
provision of Section 106‐835 of the city’s Code of Ordinances that allows only 2 access points to a
public right‐of‐way.

a. Staff Presentation
b. Applicant Presentation
c. Public Comments
d. Question and Answer

7. A public hearing will be held to consider Special Exception Request 15‐94000001, a request by Rolf
Realtors on behalf of the property owner Rafael Alcala to waive or reduce the off‐street parking
requirements for the property located at 422 S. Broadway.

a. Staff Presentation
b. Applicant Presentation
c. Public Comments
d. Question and Answer

8. Administrative reports.
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9. Board comments on matter appearing on the agenda or inquiry of staff regarding specific factual
information or existing policy.

10. Adjourn.

A quorum of City Council members may be present and participate in discussions during this meeting. 
However, no action will be taken by the Council. 

In compliance with the Americans with Disabilities Act, The City of La Porte will provide for reasonable 
accommodations for persons attending public meetings. To better serve attendees, requests should be 
received 24 hours prior to the meetings. Please contact Patrice Fogarty, City Secretary, at 281‐470‐5019. 

CERTIFICATION 

I certify that a copy of the Thursday, December 10, 2015 agenda of items to be considered by the Zoning 
Board of Adjustment was posted on the City Hall bulletin board on the ___ day of ________________, 2015. 

Title: 



Zoning Board of Adjustment 
Minutes of November 5, 2015 

Board Members Present:  Rod Rothermel, T.J. Walker, Nettie Warren, Doug Martin  (Alt 1), and Dennis 
Oian (Alt 2) 

Board Members Absent:  Chester Pool and Charles Schoppe 

City Staff Present:  City  Planner  Eric  Ensey,  Planning  Technician  Ryan  Cramer,  Assistant  City 
Attorney Clark Askins, and Office Coordinator Peggy Lee 

1. Call to Order.

Chairman Rod Rothermel called the meeting to order at 6:02 p.m.

2. Roll call of members.

Board Members Charles Schoppe and Chester Pool were not present.

3. Consider approval of meeting minutes:  October 14, 2015.

With no objection from the Board, Chairman Rothermel declared the minutes of October 14, 2015,
approved as presented.

4. A  public  hearing will  be  held  to  consider  Variance  Request  15‐93000003,  a  request  by  La  Porte
Lodging Hospitality LLC to allow construction of a driveway for a new Fairfield Inn & Suites hotel at
711 Highway 146 South that is 26.5 feet from the intersection contrary to the provisions of Section
106‐835, Figure 10‐3 of the Code of Ordinances, which requires a minimum distance of 40 feet from
the intersection.

Chairman Rothermel opened the public hearing at 6:01 p.m.

a. Staff Presentation

City  Planner  Eric  Ensey  presented  staff’s  report  on  a  variance  request  by  La  Porte  Lodging
Hospitality LLC to allow construction of a driveway  located 26.5 feet from the  intersection at the
northeast corner of Hwy 146 feeder road and W. G Street, for a new Fairfield  Inn & Suites hotel
located at 711 Hwy. 146 S.   The Fire Marshal has requested  two points of access  to  this site  for
fire/life safety reasons.  TXDOT will not allow a driveway along the Hwy 146 feeder road, therefore
two driveways are needed on W. G Street.

Mr. Ensey confirmed that all requirements for public hearing notification have been met.  Notices
of the public hearing were mailed to all property owners  located within 200’ of the subject site.
Three  property  owners were  directly  notified  of  the  public  hearing  via mail.    The  City  did  not
receive any response from the mail‐out.

b. Applicant Presentation

The applicant was not present.

c. Public Comments

There were no public comments.
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d. Question and Answer

There were no questions.

Motion  by  T.J.  Walker  to  approve  Variance  Request  #15‐93000003,  allowing  construction  of  a 
driveway for a new Fairfield  Inn & Suites hotel at 711 Highway 146 South  that  is 26.5  feet  from the 
intersection. 

Second by Nettie Warren.  Motion carried. 

Ayes:  Rod Rothermel, T.J. Walker, Nettie Warren, Doug Martin (Alt 1), and Dennis Oian (Alt 2) 
Nays:  None 

Assistant City Attorney Clark Askins read from Section 106‐196 of the Code of Ordinances:  Appeals from 
the Board of Adjustment. 

5. Administrative Reports

City Planner Eric Ensey reported there would need to be a special called meeting in December, due to
the holidays.   Mr. Ensey asked the Board members to check their calendars for availability on either
December 3rd or 10th.

6. Board  comments  on matters  appearing  on  agenda  or  inquiry  of  staff  regarding  specific  factual
information or existing policy.

There were no comments from the Board.

7. Adjourn

Motion by Dennis Oian to adjourn.

Chairman Rothermel adjourned the meeting at 6:11 p.m.

Respectfully submitted, 

Peggy Lee 
Secretary, Zoning Board of Adjustment 

Passed and Approved on   , 2015. 

Rod Rothermel 
Chairman, Zoning Board of Adjustment 



City of La Porte, Texas 
Zoning Board of Adjustment 

December 10, 2015 

AGENDA ITEM 4 
Consider approval of a Variance	request			

to	allow	for	the	division	of	a	piece	of	property		
that	would	have	25	feet	of	frontage	on	H	Street			

contrary	to	the	provisions	to	the	code	that	requires	a	
minimum	90‐foot	frontage		

for	the	property	located	at	10323	N.	H	Street	
(Applicant: Isabel Francis).		

Eric J. Ensey, City Planner Planning and 

Development Department  

City of La Porte, Texas 



Board of Adjustment Special Called Meeting
December 10, 2015 

Francis Lot width Variance 

Planning and Development Department 
Staff Report 

ISSUE 

Should the Board of Adjustment approve the requested variance by Isabel Francis to allow division 
of a parcel of land that has 25 feet of frontage on N. H Street when Section 106‐333, Table B, of the 
Code of Ordinances requires a minimum lot width of 90 feet in the large lot district (case 
#15‐93000012)? 

DISCUSSION 

Applicant: 
Isabel Francis 

Applicant’s Request: 
The applicant is seeking approval of variance request #15‐93000012, to allow division of her tract of 
land  that as currently platted has 121  feet of  frontage. The proposed subdivision would create a 
“flag”  lot with  25  feet  of  frontage  on  N.  H  Street  and  the  other, where  the  current  house  is 
situated, with 96 feet of frontage. The applicant is seeking approval of variance to allow for division 
of  their  currently  single  as  proposed  in  the  attached Exhibit A  is  a  copy of  the  application and 
supplemental information provided by the applicant showing the proposed subdivision as well as a 
letter from Mrs. Francis. 

Subject Site: 
The subject site is a 2.5 acre tract of land addressed as 10323 N H St. and further legally described 
as Tracts 458 & 458A W ½ of E ½, La Porte Outlots. The subject site is located on N. H Street west of 
Lomax School Road in Lomax. 

Notice of Public Hearing: 
Section 106‐194 of the Zoning Ordinance stipulates the various requirements for public notice of 
the public hearing. This variance included all of the necessary code requirements for a public 
hearing including the following: 

 Notice of public hearing was posted in the newspaper of general circulation ten days prior
to the date of the hearing. 

 Mailed notices were sent to all owners of property lying within 200 feet of the site ten
days prior to the date of the hearing. 

 A sign was posted on the site ten days prior to the hearing date.
Additionally, in compliance with state law, notice of the public hearing was posted at City Hall and 
on the City’s website at least ten days prior to the date of the public hearing. 
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Background Information: 
The site is currently zoned LL, Large Lot Residential, District and contains a house, garage, fence, 
barn and two sheds on the front part of the property. The following table summarizes the 
surrounding zoning and land uses: 

Zoning  Land Use 

N LL, Large Lot  Residential (10200 N L ST.) 

S LL, Large Lot  Residential (10290 N H ST.) 

W LL, Large Lot  Residential (10315 N H ST.) 

E LL, Large Lot  Residential (10331 N H ST.) 

Applicable Code Provisions: 
Section 106‐333, stipulates the residential area requirements. The following is an excerpt from that 
section as applicable to this variance request (see highlighted): 

Uses  Min. Lot 
Area 

Min. Lot 
Width 

Min. Yard 
Setbacks 

Max. Height  Min. Site Area  Min. 
Development 
Open Space

Max. Lot 
Coverage/Min. 
Landscaping

Single‐
Family Large 
Lot 

43560 S.F.  90 Ft.  25‐15‐5  45 Ft.  43560 1.0 DU/A  ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐  40%/N/A 

Analysis: 
This request would allow the applicant to subdivide her property and allow construction of a new 
residence on the vacant tract. One lot would have only 25 feet of lot frontage on N H Street, which 
does not comply with the minimum lot frontage of 90 feet required in the code. The second lot 
would comply with the code. The applicant intends to construct a new house for her and her 
husband on the back lot and her daughter would move into the existing house. 

The applicant’s lot is 2.5 acres in size and the LL District requires a minimum of 1 acre for a tract of 
land. It would be impossible for the applicant to be able to subdivide their property and comply 
with the minimum lot frontage. Additionally, there are other lots within the Lomax area that have 
been subdivided in a similar manner to what is being proposed by the applicant. These lots are 
similar in character in that they are long and narrow in size. 

Section 106‐192 of the Zoning Ordinance states that the term “variance” represents a deviation 
from the literal interpretation of the code approved by the Board subject to the fact that 
enforcement of the provisions of the code would cause an unnecessary hardship because of 
circumstances unique to the subject property. The Board is authorized to grant a variance when 
the Board finds that a number of criteria are met. The following table outlines those criteria and 
staff’s analysis of those criteria. 



Criterion:  Staff Finding: 

a. That the granting of the variance will not be
contrary to the public interest. 

The proposed variance would allow the applicant to 
subdivide her property in a similar manner to other 
lots within the Lomax area. There are other 
situations where “flag” lots have been approved in 
the past where the minimum lot frontage is less 
than that required in the code. 

Notice was sent to all property owners within a 
200‐foot radius from the subject site in accordance 
with code requirements. At the time this staff report 
was drafted, two responses were received in 
opposition of the variance. 

b. That literal enforcement of this chapter will
result in unnecessary hardship because of 
exceptional narrowness, shallowness, shape, 
topography or other extraordinary or exceptional 
physical situation unique to the specific piece of 
property in question. "Unnecessary hardship" shall 
mean physical hardship relating to the property 
itself as distinguished from a hardship relating to 
convenience, financial considerations or caprice, 
and the hardship must not result from the 
applicant or property owner's own actions. 

The unnecessary hardship in this case is the 
narrowness of the applicant’s lot as is common 
with other lots within the Lomax area. The 
applicant has 2.5 acres of land and could 
subdivide the property in conformance with the 
minimum lot size in the LL zone district (1 acre). 
However, because of the narrowness of the lot, 
the applicant cannot comply with the minimum 
lot width.  

c. That by granting the variance, the spirit of this
chapter will be observed. 

The approval would allow the applicant to 
subdivide the tract of land into one 1‐acre lot and 
one 1.5‐acre lot similar to other properties within 
the Lomax area. 

Appeal Procedure: 
Sec. 106‐196. ‐ Appeals from the board of adjustment. 
Any person or persons, jointly or severally, aggrieved by any decision of the board of adjustment, or 
any taxpayer, or any officer, department, board, or bureau of the city may present to a court of 
record a petition for a writ of certiorari, as provided by V.T.C.A., Local Government Code § 211.011, 
duly verified, setting forth that such decision is illegal, in whole or in part, specifying the grounds of 
the illegality. Such petition shall be presented to the court within ten days after the filing of the 
decision in the office of the board of adjustment. 

ATTACHMENTS 

Exhibit A:  Application and supplemental information provided by the applicant  
Exhibit B:  Area map 
Exhibit C:  Neighborhood Response Letters 
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City of La Porte, Texas  
Zoning Board of Adjustment 

 

December 10, 2015 

 

 

AGENDA ITEM 5 
Consider approval of a Variance request  

to allow for a driveway access point that is 40 feet in width  
and another that is 45 feet in width along Bay Area Boulevard 

for the property located at the southeast corner of  
Bay Area Boulevard and Spencer Highway  

contrary to the provisions of the code that allows  
driveway widths at a maximum of 35 feet in width 
(Applicant: Cedarwood Development for Stripes). 

 
 

 

 

 

Eric J. Ensey, City Planner 

Planning and Development Department 

City of La Porte, Texas 



Board of Adjustment Special Called Meeting 
December 10, 2015 

Stripes Driveway Width Variance 
 
 

Planning and Development Department 
Staff Report 

 
 
 

 
1 

ISSUE 
 
Should the Board of Adjustment approve the requested variance by Cedarwood Development 
(for Stripes) to allow construction of two driveway access points that exceed the maximum 
allowed driveway width of 35 feet as stipulated in Section 106‐835 of the city’s Code of 
Ordinances for a proposed Stripes Convenience Store located at the southeast corner of Spencer 
Highway and Bay Area Boulevard (case #15‐93000013)? 
 

DISCUSSION 
 
Applicant: 
Cedarwood Development (for Stripes).  
 
Property Owner: 
Johnny W. Fueller, Louis E. Wilson and Paul Kennedy (permission submitted as part of 
application). 
 
Applicant’s Request: 
The applicant is seeking approval of variance request #15‐93000013, to allow construction of a 
new Stripes convenience store and gas station at the southeast corner of Spencer Highway and 
Bay Area Boulevard. Their conceptual site plan submitted as part of their application (see Exhibit 
A) indicates a desire to construct two driveway access points that exceed the maximum width 
permitted in the city’s Code of Ordinances. The applicant is seeking approval of a variance to 
allow for construction of one driveway access point that is 40 feet in width and another that is 
45 feet in width.  
 
Subject Site: 
The subject site is approximately 1.92 acres in size. The site is undeveloped vacant land located 
at the southeast corner of Spencer Highway and Bay Area Boulevard and is further known as 
Block 734, T.W. Lee Subidivision, Richard Lee Pearsall Survey A‐625. The attached Exhibit B is an 
area map that shows the existing conditions of the site as well as the surrounding area. 
 
Notice of Public Hearing: 
Section 106‐194 of the Zoning Ordinance stipulates the various requirements for public notice of 
the public hearing. This variance included all of the necessary code requirements for a public 
hearing including the following: 

 Notice of public hearing was posted in the newspaper of general circulation ten days 
prior to the date of the hearing. 

 Mailed notices were sent to all owners of property lying within 200 feet of the site ten 
days prior to the date of the hearing. 
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Stripes Driveway Width Variance 
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 A sign was posted on the site ten days prior to the hearing date. 
Additionally, in compliance with state law, notice of the public hearing was posted at City Hall 
and on the City’s website at least ten days prior to the date of the public hearing. 
 
Background Information: 
The site is currently zoned GC, General Commercial, and is a vacant and undeveloped parcel. 
The following table summarizes the surrounding zoning and land uses: 
 

  Zoning  Land Use 

North  GC, General Commercial  Vacant/Undeveloped 

South  PUD, Planned Unit Development  Vacant/Undeveloped 

West  GC, General Commercial   Vacant/Undeveloped 

East  GC, General Commercial   Vacant/Undeveloped 

 
Applicable Code Provisions: 
Section 106‐835, stipulates the curb and driveway criteria for commercial uses. The following is 
an excerpt from that section as applicable to this variance request (see highlighted): 
 

FIGURE 10-3 

CURB AND DRIVEWAY CRITERIA 
COMMERCIAL AND INDUSTRIAL DISTRICTS  

(MU, MS, NC, GC, BI, LI, HI) 

Driveway 
Criteria 

Requirements 

 Commercial Industrial 

Drive width 20′ minimum to 35’ maximum; when adjacent 
roadway speed limit is 55 MPH or greater 
minimum 30’ to maximum 45’ 

30′ minimum to 50’ maximum 

Curb return 
radius 

10′ minimum to 25’ maximum 
Curb return cannot cross property line. 

10′ minimum to 30’ maximum 
Curb return cannot cross 
property line. 

Distance from 
intersection 

40′ min.* 40′ min.* 

Spacing 
between 
driveways 

40′ min. 40′ min. 

Number of 
accesses 

1/80′; 2/150′ 1/80′; 2/150′ 

% of property 
frontage 

40% 40% 

Intersecting 
angle 

90 90 
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Approach grade 5% max. 5% max. 

Expansion joint At prop. line At prop. line 

Curbs Curbs disappear at property line if no curb is 
present at existing street. 

Curbs disappear at property 
line if no curb is present at 
existing street. 

Obstruction 
clearance 

5′ min. 5′ min. 

Distance from 
side lot line 

10′ min. 10′ min. 

* The distance shall be measured from the intersection of property lines common with the street 
right-of-way lines.  

 
Analysis: 
The applicant is proposing 2 access points on Bay Area Boulevard and one on 25th Street, while 
not requesting one on Spencer Highway. Staff is supportive of not allowing a curb‐cut on 
Spencer Highway, in an attempt to minimize the amount of access points on Spencer Highway. 
However, with that being said, staff is concerned with the requested variance and the proposal 
to increase the width of the driveways along Bay Area Boulevard. 
 
As a means of background, the city recently amended its provisions concerning driveway width 
with the last modifications to Chapter 106 (Zoning) in November 2014. The code was actually 
amended to be less stringent by increasing the maximum driveway width from 25 feet to 35 feet 
for commercial development as well as increasing the curb return radius, making it easier to 
turn into a site from the public street. This width is more generous than driveway widths in 
other surrounding communities. Staff does not believe that the proposed driveway widths are 
necessary. There were two other Stripes stores approved by the city in 2014. Both of those sites 
complied with the code requirements. Staff does not find a hardship or special circumstance 
associated with the subject site that warrants the granting of this variance.  
 
Section 106‐192 of the Zoning Ordinance states that the term “variance” represents a deviation 
from the literal interpretation of the code approved by the Board subject to the fact that 
enforcement of the provisions of the code would cause an unnecessary hardship because of 
circumstances unique to the subject property. The Board is authorized to grant a variance when 
the Board finds that a number of criteria are met. The following table outlines those criteria and 
staff’s analysis of those criteria. 
 

Criterion:  Staff Finding: 

a.  That the granting of the variance will not be 
contrary to the public interest. 

Staff cannot find rationale that would demonstrate 
how the proposed variance to exceed the maximum 
driveway width outlined in the code would be in the 
interest of the public.  

Notice was sent to all property owners within a 
200‐foot radius from the subject site in accordance 
with code requirements. At the time this staff 
report was drafted, no responses for or against the 
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variance were received by staff.  

b.  That literal enforcement of this chapter will 
result in unnecessary hardship because of 
exceptional narrowness, shallowness, shape, 
topography or other extraordinary or exceptional 
physical situation unique to the specific piece of 
property in question. "Unnecessary hardship" shall 
mean physical hardship relating to the property 
itself as distinguished from a hardship relating to 
convenience, financial considerations or caprice, 
and the hardship must not result from the 
applicant or property owner's own actions. 

Staff is unable to find an unnecessary hardship that 
results in the enforcement of this chapter as the 
applicant could still have reasonable use of the 
property with driveway access points that comply 
with the code requirements.  

c.  That by granting the variance, the spirit of this 
chapter will be observed. 

Staff cannot justify approval of the variance in this 
instance as other similar developments are required 
to comply with the same driveway widths that are 
required in the code.  

 
Appeal Procedure: 
Sec. 106‐196. ‐ Appeals from the board of adjustment. 
Any person or persons, jointly or severally, aggrieved by any decision of the board of 
adjustment, or any taxpayer, or any officer, department, board, or bureau of the city may 
present to a court of record a petition for a writ of certiorari, as provided by V.T.C.A., Local 
Government Code § 211.011, duly verified, setting forth that such decision is illegal, in whole or 
in part, specifying the grounds of the illegality. Such petition shall be presented to the court 
within ten days after the filing of the decision in the office of the board of adjustment.  
 

ATTACHMENTS 
 
Exhibit A:  Application and site plan for the proposed improvements 
Exhibit B:  Area map 
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AGENDA ITEM 6 
Consider approval of a Variance	request		

to	allow	3	access	points	to	the	Export	Drive	right‐of‐way	
and	3	access	points	to	the	16th	Street	right‐of‐way		

for	the	property	located	at	the	southeast	corner	of	S.	16th	Street	and	Export	Drive		
contrary	to	the	provisions	of	the	code	that	allows	only	

2	access	points	to	a	public	right‐of‐way	
	

(Applicant: Liberty Properties Limited Partnership).	
 
 

 

 

 

Eric J. Ensey, City Planner 

Planning and Development Department 

City of La Porte, Texas 



Board of Adjustment Special Called Meeting 
December 10, 2015 
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Planning and Development Department 
Staff Report 

 
 
 

 
1 

ISSUE 
 
Should the Board of Adjustment approve the requested variance by Liberty Property Limited 
Partnership to allow construction of 3 driveway access points on Export Drive and 3 driveway 
access points on S. 16th Street for a new warehouse/distribution facility in the Port Crossing 
Business Park located at the southeast corner of S. 16th Street and Export Drive, contrary to the 
provisions of Section 106‐835 of the city’s Code of Ordinances that allows only 2 access points to 
a public right‐of‐way (case #15‐93000014)? 
 

DISCUSSION 
 
Applicant: 
Liberty Property Limited Partnership.  
 
Applicant’s Request: 
The applicant is seeking approval of variance request #15‐93000014, to allow construction of a 
new 415,272 square foot warehouse/distribution facility. The attached Exhibit A includes a 
conceptual site plan identifying the proposed layout of the facility, including driveway access 
points. The proposed facility will include both vehicular access for working employees as well as 
access for truck traffic for the distribution facility. The applicant is seeking approval of a variance 
to allow for construction of 3 driveway access points on both S. 16th Street and Export Drive.  
 
Subject Site: 
The subject site is a 21.47 acre portion (835’x1120.25’) of a 66.1607 acre tract of land, platted as 
Reserve “I” of the Port Crossing Amending Plat. The attached Exhibit B is an area map that 
shows the existing conditions of the site as well as the surrounding area. 
 
Notice of Public Hearing: 
Section 106‐194 of the Zoning Ordinance stipulates the various requirements for public notice of 
the public hearing. This variance included all of the necessary code requirements for a public 
hearing including the following: 

 Notice of public hearing was posted in the newspaper of general circulation ten days 
prior to the date of the hearing. 

 Mailed notices were sent to all owners of property lying within 200 feet of the site ten 
days prior to the date of the hearing. 

 A sign was posted on the site ten days prior to the hearing date. 
Additionally, in compliance with state law, notice of the public hearing was posted at City Hall 
and on the City’s website at least ten days prior to the date of the public hearing. 
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Background Information: 
The site is currently zoned PUD, Planned Unit Development, and is a vacant and undeveloped 
parcel. The following table summarizes the surrounding zoning and land uses: 
 

  Zoning  Land Use 

North  PUD, Planned Unit Development  Warehouse/Distribution Facility (1701 S. 16th Street) 

South  PUD, Planned Unit Development  Undeveloped (Port Crossing Business Park) 

West  PUD, Planned Unit Development  Existing Industrial/Warehouse/Distribution Facility 
(1706 S. 16th Street, 1806 S. 16th Street) 

East  PUD, Planned Unit Development  Undeveloped (Port Crossing Business Park) 

 
Applicable Code Provisions: 
Section 106‐835, stipulates the curb and driveway criteria for commercial uses. The following is 
an excerpt from that section as applicable to this variance request (see highlighted): 
 

FIGURE 10-3 

CURB AND DRIVEWAY CRITERIA 
COMMERCIAL AND INDUSTRIAL DISTRICTS  

(MU, MS, NC, GC, BI, LI, HI) 

Driveway 
Criteria 

Requirements 

 Commercial Industrial 

Drive width 20′ minimum to 35’ maximum; when adjacent 
roadway speed limit is 55 MPH or greater 
minimum 30’ to maximum 45’ 

30′ minimum to 50’ maximum 

Curb return 
radius 

10′ minimum to 25’ maximum 
Curb return cannot cross property line. 

10′ minimum to 30’ maximum 
Curb return cannot cross 
property line. 

Distance from 
intersection 

40′ min.* 40′ min.* 

Spacing 
between 
driveways 

40′ min. 40′ min. 

Number of 
accesses 

1/80′; 2/150′ 1/80′; 2/150′ 

% of property 
frontage 

40% 40% 

Intersecting 
angle 

90 90 

Approach grade 5% max. 5% max. 

Expansion joint At prop. line At prop. line 

Curbs Curbs disappear at property line if no curb is Curbs disappear at property 
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present at existing street. line if no curb is present at 
existing street. 

Obstruction 
clearance 

5′ min. 5′ min. 

Distance from 
side lot line 

10′ min. 10′ min. 

* The distance shall be measured from the intersection of property lines common with the street 
right-of-way lines.  

 
Analysis: 
The request is for 3 driveway access points from both S. 16th Street and Export Drive. The 
portion of Reserve “I” being developed as part of this initial phase has street frontages of 835’ 
on S. 16th Street and 1120.25’ on Export Drive. The overall Reserve “I” is much larger. As a result 
future development of the remainder of Reserve I will require additional variances, unless the 
applicant chooses to subdivide the parcel. 
 
Of additional consideration, the size of the area of development is significantly larger than more 
standard size lots throughout the city. The same maximum number of driveways is applicable 
for development that an acre or less up to and exceeding the size of this parcel. The applicant is 
proposing development of 21.47 acres of a 66.1607 acre tract of land at this time. The other 
tracts within the Port Crossing development (on the west side of S. 16th Street) have developed 
in compliance with the code; meaning they have no more than 2 access points.  
 
Staff is concerned with the number of driveways on S. 16th Street, especially considering the 
remainder of this tract of land will develop in the future, and the necessity for additional access 
points on S. 16th Street. However, staff recognizes that the middle access point proposed on S. 
16th Street could help alleviate conflicts between passenger vehicles and truck traffic. 
Additionally, the eastern‐most driveway will function primarily as vehicular access.  
 
Section 106‐192 of the Zoning Ordinance states that the term “variance” represents a deviation 
from the literal interpretation of the code approved by the Board subject to the fact that 
enforcement of the provisions of the code would cause an unnecessary hardship because of 
circumstances unique to the subject property. The Board is authorized to grant a variance when 
the Board finds that a number of criteria are met. The following table outlines those criteria and 
staff’s analysis of those criteria. 
 

Criterion:  Staff Finding: 

a.  That the granting of the variance will not be 
contrary to the public interest. 

The proposed variance would provide for 
separation of passenger vehicular traffic from truck 
traffic; therefore reducing the potential for conflict.  

Notice was sent to all property owners within a 
200‐foot radius from the subject site in accordance 
with code requirements. At the time this staff 
report was drafted, no responses for or against the 
variance were received by staff.  
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b.  That literal enforcement of this chapter will 
result in unnecessary hardship because of 
exceptional narrowness, shallowness, shape, 
topography or other extraordinary or exceptional 
physical situation unique to the specific piece of 
property in question. "Unnecessary hardship" shall 
mean physical hardship relating to the property 
itself as distinguished from a hardship relating to 
convenience, financial considerations or caprice, 
and the hardship must not result from the 
applicant or property owner's own actions. 

Staff is unable to find an unnecessary hardship that 
results in the enforcement of this chapter as the 
applicant could still have reasonable use of the 
property with only 2 driveway access points per 
right‐of‐way. Especially considering the remainder 
of this tract will be developing in the future.  

c.  That by granting the variance, the spirit of this 
chapter will be observed. 

The authorization of the variance could be 
considered in the spirit of the chapter as the subject 
development is subject to the same regulation as 
other developments in the city on significantly 
smaller tracts of land. However, the intent of the 
ordinance is to minimize the amount of curb cuts 
and funnel vehicular traffic to a limited number of 
access points to minimize conflicts.  

 
Appeal Procedure: 
Sec. 106‐196. ‐ Appeals from the board of adjustment. 
Any person or persons, jointly or severally, aggrieved by any decision of the board of 
adjustment, or any taxpayer, or any officer, department, board, or bureau of the city may 
present to a court of record a petition for a writ of certiorari, as provided by V.T.C.A., Local 
Government Code § 211.011, duly verified, setting forth that such decision is illegal, in whole or 
in part, specifying the grounds of the illegality. Such petition shall be presented to the court 
within ten days after the filing of the decision in the office of the board of adjustment.  
 

ATTACHMENTS 
 
Exhibit A:  Application and site plan for the proposed improvements 
Exhibit B:  Area map 
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AGENDA ITEM 7 
Consider approval of a Special	Exception	request		

to	waive	or	reduce	the	off‐street	parking	requirements	
for	the	property	located	at	422	S.	Broadway	

(Applicant: Rolf Realtors, on behalf of the property owner Rafael Alcala).	
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 

Eric J. Ensey, City Planner 

Planning and Development Department 

City of La Porte, Texas 
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Planning and Development Department 
Staff Report 

 
 
 

 
1 

ISSUE 
 
Should the Board of Adjustment approve the special exception request by Rafael Alcala to waive 
or reduce the off‐street parking requirements for the subject property located at 422 S. 
Broadway (case #15‐94000001)? 
 

DISCUSSION 
 
Applicant: 
Rolf Realtors (Andy Rolf).  
 
Property Owner: 
Rafael Alcala. 
 
Applicant’s Request: 
The applicant is seeking approval of special exception request #15‐94000001, to allow for a 
waiver to the city’s off‐street parking requirements. The building located at 422 S. Broadway is 
currently vacant; however, the applicant has a potential lessor for the building who would utilize 
the building for an insurance office. The attached Exhibit A is a copy of the application and other 
submitted documentation from the applicant justifying the rationale for the requested special 
exception.  
 
Subject Site: 
The subject site is approximately 6,250 square feet in size. It is located on the west side of S. 
Broadway between C Street and D Street and is legally described as Lot 19 and 20, Block 12, 
Town of La Porte. The site contains a 446 square foot vacant commercial building. The site is 
considered nonconforming as it does not comply with applicable codes, including parking. As a 
result, with a new tenant and new Zoning Permit application, the site is required to be brought 
into compliance with the city’s applicable off‐street parking requirements. The attached Exhibit 
B is an area map that shows the existing conditions of the site as well as the surrounding area. 
 
Notice of Public Hearing: 
Section 106‐194 of the Zoning Ordinance stipulates the various requirements for public notice of 
the public hearing. This special exception included all of the necessary code requirements for a 
public hearing including the following: 

 Notice of public hearing was posted in the newspaper of general circulation ten days 
prior to the date of the hearing. 

 Mailed notices were sent to all owners of property lying within 200 feet of the site ten 
days prior to the date of the hearing. 

 A sign was posted on the site ten days prior to the hearing date. 



Board of Adjustment Special Called Meeting 
December 10, 2015 

422 S. Broadway Parking Special Exception 
 
 

2 
 

Additionally, in compliance with state law, notice of the public hearing was posted at City Hall 
and on the City’s website at least ten days prior to the date of the public hearing. 
 
Background Information: 
The site is currently zoned GC, General Commercial, and contains a commercial building. The 
following table summarizes the surrounding zoning and land uses: 
 

  Zoning  Land Use 

North  GC, General Commercial  Commercial  

South  GC, General Commercial  Nonconforming Single Family Residential  

West  GC, General Commercial   Nonconforming Single Family Residential 

East  R‐2, Medium Density Residential  La Porte Elementary School 

 
Applicable Code Provisions: 
Section 106‐191, stipulates the requirements for consideration of a special exception. The 
following is an excerpt from that section as applicable to this request (see highlighted): 
 
Sec. 106-191. - Special exceptions.  
 
(a) Application for special exceptions. All applications for special exception to the terms of 
this chapter shall be in writing and shall specify the facts involved, the relief desired, and the 
grounds therefor. Each such application shall be filed, along with the appropriate fees, with the 
enforcement officer who after investigation shall transmit such application together with his report 
to the board of adjustment within ten days after the filing of the application with the enforcement 
officer.  
(b) Special exceptions to be reviewed; finding of facts. The term "special exception" shall 
mean a deviation from the requirements of this chapter, specifically enumerated herein, which shall 
be granted only in the following instances, and then only when the board finds that such special 
exception will not adversely affect the value and use of adjacent or neighboring property or be 
contrary to the best public interest:  

(1) To reconstruct, enlarge or extend a building occupied by a nonconforming use on 
the lot or tract occupied by such building, provided that the reconstruction, extension, or 
enlargement does not prevent the return of the property to a conforming use.  
(2) To deviate yard requirements in the following circumstances: 

a. Any exception from the front yard requirements where the actual front yard 
setback of any abutting lot does not meet the front yard requirement.  
b. A rear yard exception where the actual rear yard setback of any four or more lots 
in the same block does not meet the rear yard requirements of these regulations.  
c. A yard exception on corner lots. 
d. An exception where the existing front yard setbacks of the various lots in the same 
block are not uniform, so that any one of the existing front yard setbacks shall, for 
buildings hereafter constructed or extended, be the required minimum front yard depth.  

(3) To waive or reduce off-street parking and loading requirements when the board 
finds the same are unnecessary for the proposed use of the building or structure for which the 
special exception request applies.  
(4) To deviate from the minimum lot size or width requirements for property within 
the large lot district, where the board finds that all of the following conditions are shown:  
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a.  That one or more lots located in the same block as the subject property are not 
uniform in terms of shape and/or size so that any further subdivision of the subject 
property cannot be in accordance with the regulations governing the district;  
b. It can be demonstrated that the subdivision will not circumvent the spirit of the 
district regulations, or particularly, the rural character of the district; and,  
c. Granting the special exception will not be injurious to the value or enjoyment of 
adjacent properties within the district.  

(c) Hearings on applications for special exceptions. The board of adjustment shall fix a 
reasonable time for the hearing of all applications for special exceptions, give public notice thereof, 
as well as due notice to the parties in interest, and decide the same within a reasonable time as 
specified in section 106-194 (Notice of public hearings before the board of adjustments). Upon the 
hearing any party may appear in person or by agent or by attorney.  
 
Section 106‐839 stipulates the amount of parking required for specific uses within the city. In 
this case the code requires the following parking: 4 parking spaces plus 1 per 400 square feet of 
office (or a total of 5 parking spaces in this case). 
 
Analysis: 
Section 106‐191(b) indicates that a special exception request can only be approved if it will not 
adversely affect the value and use of adjacent or neighboring property or be contrary to the 
best public interest.  
 
In this case, the applicant has sufficient space to provide the required parking. However, the 
applicant is requesting consideration of this special exception because he asserts that there is 
sufficient parking on S. Broadway for the proposed use. He further asserts that the previous use 
of the property, a beauty salon, utilized on‐street parking and that construction of off‐street 
parking would be a significant expense more than the value of the property as it currently exists.  
 
Staff concurs that parking was previously accommodated on‐street for previous uses. However, 
the intent of the code is to bring properties more into compliance with applicable code 
provisions over time. With that being said, Main Street and South Broadway (from Main Street 
to Fairmont Parkway) do provide a different character than other areas within the city in that 
they developed longer ago and there are many buildings, such as this one, that are built up to 
the front property line. This type of development generally utilizes on‐street parking to meet all 
or a majority of the parking demands for the development.  
 
The intensity of the insurance agency use on parking will be minimal as the use is generally not a 
high trip generating use. However, the Board should consider that the applicant owns both Lots 
19 and 20 and there is sufficient room to provide the necessary off‐street parking.  
 
Appeal Procedure: 
Sec. 106‐196. ‐ Appeals from the board of adjustment. 
Any person or persons, jointly or severally, aggrieved by any decision of the board of 
adjustment, or any taxpayer, or any officer, department, board, or bureau of the city may 
present to a court of record a petition for a writ of certiorari, as provided by V.T.C.A., Local 
Government Code § 211.011, duly verified, setting forth that such decision is illegal, in whole or 
in part, specifying the grounds of the illegality. Such petition shall be presented to the court 
within ten days after the filing of the decision in the office of the board of adjustment.  
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ATTACHMENTS 

 
Exhibit A:  Application and site plan for the proposed improvements 
Exhibit B:  Area map 
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