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CURRENT ZONING
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CURRENT ZONINGTown Center.

a. The Town Center district is intended to serve as a mixed use community retail center. Mutually 
supportive office, civic, cultural, entertainment, and residential uses are planned to enhance the 
viability of this mixed use community retail center. Multiple, complementary uses may be mixed 
vertically within the same building and/or may be mixed horizontally in multiple buildings. The form 
of development is compact with tightly grouped buildings arranged around a connected street and 
sidewalk network that serves vehicle, pedestrian, and bicycle transportation. Building architecture 
reflects a distinct look and identity. Open space, street trees, street lighting, benches, and other 
amenities create a human scale environment. The standards of this district are unique to the Town 
Center district.

b. The Master Plan for Town Center is a conceptual layout of buildings, streets, buffers, landscaping, and 
open space within the Town Center district (see Figure 1 within this section.) Building locations, sizes, 
orientations, and other features as shown on the Master Plan are intended to be illustrative rather 
than a mandatory development plan. The exact location and precise boundaries for various 
developments are established by the standards of this district and identified through the site plan 
review process required as part of this district.

c. All requirements of this Code are applicable to Town Center district unless                                 
otherwise specifically noted in this section.
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TC EXHIBIT
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1997
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TC HISTORY

History of Town Center Zoning District

• 1997 ‐ subject property met all of the building standards and allowed uses in the TC district
• 1999 ‐ Tom Thumb became interested in the property across the street

• New design standards were created for TC which caused the subject property to fall out of 
design compliance

• TIF was created, which the subject property paid into over the TIF’s life
• 2002 ‐ new Town Hall was built
• 2002, 2008 ‐ changes to TC zoning, created further non‐compliance of Design Standards
• 2003 ‐ 2009 ‐ subject property could not rezone due to inclusion in the TIF
• 2015 ‐ TC zoning was updated

• Removed Medical uses as an allowed use
• Created an additional 15 SUP requirements
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USE RESTRICTIONSTC Zone Use Table
After July 7, 2015

R = Restriction by Kroger or other tenant in center
N = Not practical or no room for this use in center
KA = Needs Kroger approval
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REQUEST
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ISSUES
Limitations on Medical Uses
• Medical and other service uses are critical to the survival of many shopping centers 

today
• One third of the site occupancy is medical related uses
• Pediatric doctor’s space cannot be re‐let to a medical use.  This space was very 

expensive to build and is perfect for another medical use

Other Use Limitations
• Hollywood Feed wants to expand pet grooming into the vacant GNC space, but this is 

not an allowed use in TC
• Drive throughs are discouraged – the site has three existing
• A memorabilia and collectable store is interested but they sell ‘used’ merchandise

Redevelopment Impediments
• TC allowed uses in conjunction with the ownership restrictions and existing uses on 

site greatly reduces tenant prospects

Dramatic Shift in Retail Sales
• Amazon has taken 21% of total retail sales in the US
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OWNERSHIP
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REA
Reciprocal Easement Agreement (REA) Overview 

• This deed restriction that was created on February 26, 1992 between Kroger 
and the other parcel owners of the Shopping Center.

• The purpose is to protect all the parcel owners to ensure the whole 
property remains a viable and maintained shopping center.

• All of the parcel owners have unrestricted parking and access across each 
other’s parcels known as Common Areas 

• No parcel owner may change their Common Area without the unanimous 
consent of all 5 parcel owners.

• Every parcel owner is prohibited (other than Kroger) to have a Pharmacy or 
Drug Store, the principal sale of health and beauty aids, a food store, a 
bakery, a deli, a produce store, and sell dairy produce for off premises 
consumption.

• No part of the center may be used for night club, theater, bowling alley or 
any other use that requires heavy parking.

• No restaurant or health spa is allowed in the building next to Kroger.
• No building shall exceed 24 feet in height.
• The use of the parcels is for a “Shopping Center” only.
• No residential use is allowed.
• Any changes to the above require approval from ALL 5 parcel owners. 
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LIMITATION
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TC ZONINGTC ZONING PURPOSE AND DESCRIPTION

The General Purpose and Description

The Town Center district is intended to serve as a mixed use community retail center. 
Mutually supportive office, civic, cultural, entertainment and residential uses …The 
form of development is compact with tightly grouped buildings arranged around a 
connected street and side walk network that serves vehicle, pedestrian and bicycle 
transportation. Building architecture reflects a distinct look and identity. …The Master 
Plan for Town Center is a conceptual layout of buildings, street, buffers, landscaping 
and open space within the Town Center district (see Figure 1)”… “uses in Town Center 
district shall be generally pedestrian oriented and encourage pedestrian traffic. Uses 
with drive‐through lanes are discouraged in Town Center…” 

This Property Does not Conform

• The Town Center District described in Figure 1 does NOT include the property
• The property cannot meet the form of development described
• The Property is anchored by Kroger which draws customers from 2.5‐3 miles away
• The property is not designed to encourage pedestrian and bicycle traffic
• There are 3 existing uses that have drive‐through lanes
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PROPOSED ZONING
General Purpose and Description

The Retail Zoning district is established to provide locations for various types of 
general retail trade, business and service uses. The District allows shopping areas 
with a gross leasable floor area which exceeds six thousand (6000) square feet 
(those not permitted in the NS District)”. These shopping areas should utilize 
established landscape and buffering requirements. 

This Property conforms to the Retail (R) zoning

• The property meets the General Purpose and Description
• The property meets the general development design standards
• Medical uses are allowed
• Drive‐through lanes are not discouraged
• Dog grooming is allowed with SUP in a retail store
• Retail zoning fits and TC doesn’t 
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SITE
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CENTER UPDATE

1997

2012
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GROCERY ANCHORED CENTER
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GROCERY ANCHORED CENTER
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CURRENT ZONING



34

CURRENT ZONING
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