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STAFF REPORT FOR THE 

CITY OF GOOSE CREEK ZONING BOARD OF APPEALS 
For reference, the City of Goose Creek Code of Ordinances are available 

online at https://www.cityofgoosecreek.com/government/code‐ordinances 

 

Agenda Item  

Request #:  To be determined  

Applicant:  Jason Esposito/Gordon Darby    

Location/Address:  6547 Henry Brown Boulevard   

Property Owner:  RAGS LLC Of Charleston  

Tax Map Number:  244‐00‐00‐065 

Plat Book & Page:  Not indicated on Berkeley County GIS  

Current Zoning:    General Commercial (GC)  

 

Description of the request 

The applicant is requesting to construct a mixed used development consisting of 84 apartment units along with a 6,000  

square feet of commercial/retail space on approximately 16.3 acres along Henry Brown Boulevard.      

In addition, the property was subdivided into two (2) parcels with one (1) parcel consisting of 24.8 acres 

 (TMS# 244‐00‐00‐079) and one (2) parcel consisting of 16.3 acres (TMS# 244‐00‐00‐065) following the approval of the  

CUP.  The parcel which is being considered with this request is the parcel consisting of 16.3 acres. 

 

 

Zoning Ordinance Reference 

The applicant is making his request in accordance with Appendix B:  Table of Land Uses multi‐family dwellings,  

apartments including garden apartments, townhouses, patio homes are a Conditional Use in the General Commercial  

(GC) district and require approval from the Zoning Board of Appeals.   

 

 



 

 

 

Property Zoning to the:   Property Uses to the: 

North:  General Commercial (GC)  North:  Undeveloped (Approved for a mixed‐use 

development in November 2016)   

South:  Berkeley County ‐ Low‐Density 

Residential (R‐1)    

South:  Single‐Family Residential  

East:  Naval Weapons Station   East:  Naval Weapons Station  

West:  Planned Development Mobile Home 

(PD‐MH) and Low‐Density Residential 

(R‐1)    

West:  Birch Hollow Mobile Home Park and 

Single‐Family Residential    

 

Aerial Map  

         

 

 
 

   



 

 

Zoning Map  

 

 

 
            

History of Property  

Date   Type of Request   Decision  

November 2016   Conditional Use Permit   Approved with Conditions 

     

 

Staff Comments 

The applicant appeared before the Zoning Board of Appeals in November 2016.  The request was to  

develop an apartment community totaling up to 180 apartment units on property consisting of  

approximately 41 acres.  I have attached a copy of the minutes from that meeting for reference.  Shortly 

after approval was given for the CUP the property was subdivided into two (2) parcels one (1) totaling  

24.8 acres (TMS# 244‐00‐00‐079) and one (1) totaling 16.3 acres (TMS# 244‐00‐00‐065) which is the parcel  



 

 

associated with this request.  Staff was not able to verify why the property was subdivided, the intent 

of the subdivision, or why it was approved so soon after the approval of the CUP.  Staff requests that  

regardless of the ZBA’s decision on this request or for the request associated with TMS# 244‐00‐00‐079, the  

property line be abandoned between these two (2) parcels thus reestablishing the property as it was when  

the CUP was approved in November 2016.  In addition, if the property line is abandoned the applicant can    

still proceed with the plans as originally approved by the ZBA despite the outcome of this present 

request.   

 

CONDITIONAL USE PERMIT  

According to § 151.171  DUTIES AND POWERS of the Zoning Board of Appeals as contained in the City of 

Goose Creek Zoning Ordinance: 

To permit conditional uses subject to the terms and conditions for the uses as set forth below. (See 

CONDITIONAL USE.) Conditional uses may be allowed after determination by the ZBA of additional controls 

required, and after the holding of a public hearing. A listed conditional use (Appendix B) is eligible for 

location within the subject zoning district, if all of the following conditions can be clearly demonstrated to 

exist: 

 (1)   Setbacks, buffers, fences or planting strips protect adjacent properties from adverse influence of the 

proposed use, such as noise, vibration, dust, glare, odor, traffic congestion and similar factors; 

 (2)   Vehicular traffic flow would not increase and pedestrian movement would not be diminished or 

endangered; 

 (3)   Off‐street parking and loading, and ingress/egress points of proposed uses will be adequate as to 

location, capacity and design; 

 (4)   Property values, general character and welfare of nearby areas will not be deteriorated; 

 (5)   The proposed use shall be in accordance with the purpose and intent of the city's Comprehensive 

Plan, this chapter and other rules and regulations; 

 (6)   The proposed use shall be compatible with the existing neighborhood character and be consistent 

with the character and purpose of the applicable zoning district; 

 (7)   The proposed use shall not adversely affect surrounding land use, as measured in terms of its 

physical size, intensity of use, visual impact and proximity to other structures; 

 (8)   The proposed use complies with all applicable development standards of the city; 

 (9)   The proposed use is not detrimental to the public health, safety or general welfare of the city and its 

citizens; 

 (10)   The proposed use shall not constitute a nuisance or hazard because of the number of persons who 

will attend or use the facility, of the vehicular movement, of noise or fumes or of the type of physical 

activity; 

 (11)   The proposed use shall not create or aggravate hazards to vehicular or pedestrian traffic on the 

roads and sidewalks, both off‐site and on‐site; 



 

 

 (12)   The proposed use shall not create glare from vehicular and stationary lights and the extent to 

which the lights will be visible from the adjacent zoning districts; 

 (13)   The proposed use shall not destroy, create a loss or cause damage to natural, scenic or historic 

features of significant importance; 

 (14)   In the consideration of a conditional use, the ZBA shall not grant permission based on the 

circumstances of the applicant, or on unnecessary hardship; 

 (15)   The ZBA reserves the right to revoke any conditional use permit that it has issued if it determines 

that the applicant or operator has failed to maintain and conduct the use in accordance with the 

conditions imposed on the conditional use. The ZBA shall give the applicant written notice of its intent to 

revoke the conditional use permit, and, if within ten calendar days of receipt of the notice the applicant 

submits a request for a hearing to the Secretary, the ZBA shall schedule a public hearing and provide the 

applicant with the opportunity to be heard prior to deciding whether to revoke the permit; 

 (16)   The provisions for revocation of conditional use permits shall not be deemed to preclude any other 

legal remedy with respect to violation of the provision of this chapter or other rules and regulations of 

the city; and 

 (17)   In approving a conditional use, the ZBA may impose the conditions and restrictions as in its opinion 

will accomplish the intent of this chapter. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 











 

 

` 

STAFF REPORT FOR THE 

CITY OF GOOSE CREEK ZONING BOARD OF APPEALS 
For reference, the City of Goose Creek Code of Ordinances are available 

online at https://www.cityofgoosecreek.com/government/code‐ordinances 

 

Agenda Item  

Request #:  To be determined  

Applicant:  Jason Esposito/Gordon Darby    

Location/Address:  861 Liberty Hall Road  

Property Owner:  RAGS LLC Of Charleston  

Tax Map Number:  244‐00‐00‐079 

Plat Book & Page:  Not indicated on Berkeley County GIS  

Current Zoning:    General Commercial (GC)  

 

Description of the request 

The applicant is requesting that a Conditional Use Permit approved by the Zoning Board of Appeals in November 2016 

be modified to remove the condition that the remaining buildable portions of the property be reserved for    

commercial development.  This condition was placed on the request as part of the approval.   In addition, the property   

was subdivided into two (2) parcels with one (1) parcel consisting of 24.8 acres (TMS# 244‐00‐00‐079) and one (2)  

parcel consisting of 16.3 acres (TMS# 244‐00‐00‐065) following the approval of the CUP.  The parcel which is being  

considered with this request is the parcel consisting of 24.8 acres.  

 

Zoning Ordinance Reference 

The applicant is making this request in accordance with Section 151.171 Duties and Powers (C) (15).  The applicant 

wishes to modify the approved Conditional Use Permit by removing the condition that the remaining buildable  

portions of the property be reserved for commercial development.   The applicant is making this request to avoid  

the revocation of the CUP for non‐compliance with the condition attached to the approval.   

 



 

 

 

Property Zoning to the:   Property Uses to the: 

North:  Planned Development ‐ Liberty Hall 

Plantation PD  

North:  Undeveloped – Single‐Family Residential  

South:  Planned Development ‐ Mobile Home 

and General Commercial (GC)  

South:  Undeveloped (Approved for a mixed‐use 

development in November 2016)   

East:  Naval Weapons Station   East:  Naval Weapons Station  

West:  High‐Density Residential District (R‐3) 

and Planned Development ‐ Mobile 

Home  

West:  Longleaf Subdivision – Single‐Family 

Residential and Birch Hollow Mobile 

Home Park 

 

Aerial Map  

 

 

  



 

 

Zoning Map  

 

 

 
            

History of Property  

Date   Type of Request   Decision  

November 2016   Conditional Use Permit   Approved with Conditions 

     

 

Staff Comments 

The applicant appeared before the Zoning Board of Appeals in November 2016.  The request was to  

develop an apartment community totaling up to 180 apartment units on property consisting of  

approximately 41 acres.  I have attached a copy of the minutes from that meeting for reference.  Shortly 

after approval was given for the CUP, the property was subdivided into two (2) parcels one (1) totaling  

24.8 acres (TMS# 244‐00‐00‐079), which is the parcel associated with this request, and one (1) totaling 16.3  

acres (TMS# 244‐00‐00‐065).  Staff was not able to verify why the property was subdivided, the intent of the 

subdivision, or why it was approved so soon after the approval of the CUP.  Staff requests that 



 

 

regardless of the ZBA’s decision on this request or for the request associated with TMS# 244‐00‐00‐065, the  

property line be abandoned between these two (2) parcels thus reestablishing the property as it was when  

the CUP was approved in November 2016.  In addition, if the property line is abandoned the applicant can    

still proceed with the plans as originally approved by the ZBA despite the outcome of this present  

request.   

 

CONDITIONAL USE PERMIT  

According to § 151.171  DUTIES AND POWERS of the Zoning Board of Appeals as contained in the City of 

Goose Creek Zoning Ordinance: 

To permit conditional uses subject to the terms and conditions for the uses as set forth below. (See 

CONDITIONAL USE.) Conditional uses may be allowed after determination by the ZBA of additional controls 

required, and after the holding of a public hearing. A listed conditional use (Appendix B) is eligible for 

location within the subject zoning district, if all of the following conditions can be clearly demonstrated to 

exist: 

 (1)   Setbacks, buffers, fences or planting strips protect adjacent properties from adverse influence of the 

proposed use, such as noise, vibration, dust, glare, odor, traffic congestion and similar factors; 

 (2)   Vehicular traffic flow would not increase and pedestrian movement would not be diminished or 

endangered; 

 (3)   Off‐street parking and loading, and ingress/egress points of proposed uses will be adequate as to 

location, capacity and design; 

 (4)   Property values, general character and welfare of nearby areas will not be deteriorated; 

 (5)   The proposed use shall be in accordance with the purpose and intent of the city's Comprehensive 

Plan, this chapter and other rules and regulations; 

 (6)   The proposed use shall be compatible with the existing neighborhood character and be consistent 

with the character and purpose of the applicable zoning district; 

 (7)   The proposed use shall not adversely affect surrounding land use, as measured in terms of its 

physical size, intensity of use, visual impact and proximity to other structures; 

 (8)   The proposed use complies with all applicable development standards of the city; 

 (9)   The proposed use is not detrimental to the public health, safety or general welfare of the city and its 

citizens; 

 (10)   The proposed use shall not constitute a nuisance or hazard because of the number of persons who 

will attend or use the facility, of the vehicular movement, of noise or fumes or of the type of physical 

activity; 

 (11)   The proposed use shall not create or aggravate hazards to vehicular or pedestrian traffic on the 

roads and sidewalks, both off‐site and on‐site; 

 (12)   The proposed use shall not create glare from vehicular and stationary lights and the extent to 

which the lights will be visible from the adjacent zoning districts; 



 

 

 (13)   The proposed use shall not destroy, create a loss or cause damage to natural, scenic or historic 

features of significant importance; 

 (14)   In the consideration of a conditional use, the ZBA shall not grant permission based on the 

circumstances of the applicant, or on unnecessary hardship; 

 (15)   The ZBA reserves the right to revoke any conditional use permit that it has issued if it determines 

that the applicant or operator has failed to maintain and conduct the use in accordance with the 

conditions imposed on the conditional use. The ZBA shall give the applicant written notice of its intent to 

revoke the conditional use permit, and, if within ten calendar days of receipt of the notice the applicant 

submits a request for a hearing to the Secretary, the ZBA shall schedule a public hearing and provide the 

applicant with the opportunity to be heard prior to deciding whether to revoke the permit; 

 (16)   The provisions for revocation of conditional use permits shall not be deemed to preclude any other 

legal remedy with respect to violation of the provision of this chapter or other rules and regulations of 

the city; and 

 (17)   In approving a conditional use, the ZBA may impose the conditions and restrictions as in its opinion 

will accomplish the intent of this chapter. 
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