
GASTON COUNTY REZONING APPLICATION (CD21‐07) 

 

STAFF REPORT 

 
APPLICATION SUMMARY 
Request: 

To rezone the property from the (R‐1) Single Family Limited Zoning District with (US) and (CH) Overlay to the (CD/C‐3) 
General Commercial Conditional District with (US) and (CH) Overlay 

Applicant(s):  Property Owner(s): 

Tony and Tammy Fields  Tony and Tammy Fields  

Parcel Identification (PID):  Property Location: 

301563  Union Rd. (Gastonia) – no assigned address  

Total Property Acreage:  Acreage for Map Change: 

10.987 acres  10.987 acres 

Current Zoning:  Proposed Zoning: 

(R‐1) with (US) and (CH) Overlay  (CD/C‐3) with (US) and (CH) Overlay 

Existing Land Use:  Proposed Land Uses: 

Vacant   Phase 1: Mini warehouse and possible commercial vehicle storage space as 
shown on site plan 
Phase 2: Uses in areas marked  as “future development” will be limited to the 
following uses: animal grooming, farm supply store, offices (excluding medical), 
photo finish lab, lawn & garden, daycare, park, animal hospital, essential 
services, sign ship, warehouse, moving & storage facility, commercial vehicle 
storage, food catering facility 

 

COMPREHENSIVE LAND USE PLAN (CLUP) 
Area 4:  The Garden Gaston 

This area has various pockets of suburban development highlighted along the borders of the municipalities. The CLUP 
notes that the Rural and Rural community designated area may expand due to the impact of the Gastonia Municipal 
Airport. There are major transportation routes that run through the municipalities and into South Carolina.  
  
Key issues for citizens in this area include:  

 Road improvements and better connectivity to other areas of the County and throughout the region 

 Another bridge crossing the Catawba River  

 Increased walkability and connectivity between communities 

 Continued coordination amongst local government agencies  

 Maintaining enhanced quality of life  
 

Comprehensive Plan Future Land Use: Rural 

Rural areas are characterized as having plenty of open space with farmstead style housing, as well as agribusiness 
opportunities. This designation exemplifies Gaston County and the existing natural resources that exist throughout 
the jurisdiction. This is the default designation for Gaston County.   

 

 



UTILITIES AND ROAD NETWORK INFRASTRUCTURE 
Water/Sewer Provider: 

Development of site will be dependent on approval from the health department for well and septic capacity 

Road Maintenance: 

Union Rd. is a North Carolina Department of Transportation maintained road 

 

Technical Review Committee (TRC) Comments:  

From Gaston Cleveland Lincoln Metropolitan Planning Organization:  

 There are no funded transportation projects on the STIP or the Highway MTP  

 There is a proposed project to widen Union Rd. to a 4‐lane divided boulevard on the Comprehensive 
Transportation Plan (CTP) – The typical cross section for a four‐lane divided boulevard involves a 100 ft. right‐
of‐way – Union Rd. is currently a 60’ right‐of‐way 

 The CTP also shows bike facilities improvements along Union Rd.  

 The MPO recently submitted the widening of Union Rd./Union‐New Hope Rd. in its entirety from Beaty Rd. to 
South Carolina State Line, including sidewalks and bike facilities along both sides for NCDOT’s latest round of 
prioritization.  

 
From Emergency Services:  

 Fire apparatus must be able to access the site 
 
From Health Department:  

 If applicant is going to have an office, they will need a septic system and well permit. 
 

 
 

STAFF SUMMARY 
Prepared By:  Jamie Mendoza Kanburoglu, Long Range Planner 

Overview: 
Staff finds that the application, as presented, is consistent with the Comprehensive Land Use Plan. The 
Comprehensive Land Use Plan envisions expansion of development into the rural areas due to the effects of the 
Gastonia Municipal Airport on the surrounding area. Union Road has also been identified to be widened in the future 
to allow for more access and connectivity. There are several commercially zoned properties on Union Rd. as well 
further supporting future commercial uses on Union Rd. 
 
Public Information Meetings:  
The applicant advertised and held two public information meetings on June 27th and June 28th. Staff attended to 
answer process and technical questions. One neighbor attended the first public information meeting. After reviewing 
the site plan, she had no concerns.  
 
Property Posting and Notices: 
The property was posted in accordance with general statutes on August 8, 2022. Notices to adjacent property owners 
were mailed on August 4, 2022.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Site Plan Review:  
 

Regulation  Required  Proposed  Staff Comments 

Mini‐Warehouse 
Regulations 
(Section 8.3.10) 

    All mini‐warehouse supplemental 
regulations are being met  

USO Building 
Materials  

Metal panels shall 
meet with the of the 
following options:  
‐ Shall not consist of 
more than fifty (50) 
percent of the side  
‐ Screen said side 
with Type B or 
greater buffer yard  

Metal storage buildings 
and open‐air storage   

The storage buildings will be heavily 
screened with a 20’ foot Type D Buffer on 
all sides. Staff is okay with the proposed 
material for the structures as the not be 
seen from the road right‐of‐way.  

Parking (Chapter 
10) 

Five spots   Five plus one ADA spot 
‐ total of 6 parking 
spaces  

Parking requirement has been met.   

Landscape 
Requirements 
(Chapter 11)  

Type D buffer  Type D – 20 ft. buffer    Landscape requirement has been met. 
 

Setbacks   (CH) Overlay requires 
greater setbacks:  
Front: 50’ 
Side: 25’ 
Read: 25’ 

Proposed setbacks:  
Front: 50’ 
Side: 10’ 
Rear: 20’ 
 
*Side and rear setbacks 
are the typical setbacks 
for (C‐3)  

Staff is fine with the proposed side and rear 
setbacks as there will be a 20’ landscape 
buffer on the side and rear lines and none 
of the proposed structures are near the 
buffer line.  
 
Condition of approval: Front setback shall 
match what is in the current UDO at the 
time of development but shall never exceed 
50’. 
 
 

 
 
Applicant Response to Comments from TRC: 

1. The proposed development shall be in compliance with the Gaston County UDO with the following reliefs:  

a. Reduced side and rear setbacks:  

i. Side setbacks: 10’ 

ii. Rear setbacks: 20’ 

b. Front setback shall match what is in the current UDO at the time of development, but shall never 

exceed 50’. 

c. Relief from (US) Overlay building materials requirement (Section 7.6.3.B) 

d. Property owner shall be allowed to install one ground sign with the following conditions:  

i. Design of sign shall match what was provided in the architectural drawings for public hearing.  

ii. Design shall be reflective of an arm sign with a stone base. 

iii. Sign height shall not exceed 8 ft.  

iv. Sign may be placed at the front of the property as long as it is out of the street right‐of‐way 

and meets all required sign setback regulations. 

v. Any internal signs shall be regulated as usual by the UDO.  

2. Development of the subject parcel shall match what is proposed on the site plan and architectural rendering 

for this application. The following may be approved administratively:  

a. Different sized storage units so long as there are only eight (8) storage buildings and two (2) covered 

parking structures, and minimum access requirements for emergency vehicles are maintained.  



b. Additional commercial structures as long as the proposed use is one of the 15 proposed uses for this 

site. Additional structures will still be required to go through the normal zoning and building permit 

processes. All regulations in the UDO at the time of permitting shall apply.  

3. Applicant shall submit one “master” site plan for Phase 1 when applying for zoning permits. Each building may 

be permitted individually for building permits.  

a. Site plan for all commercial buildings/structures shall be accompanied by a lighting plan that shows 

no light will spill over into the surrounding residential lots.   

4. Only the following uses will be allowed in the areas designated for “Future Development”  

a. Mini‐warehouse 

b. Animal Grooming 

c. Animal Hospital  

d. Farm Supply Store 

e. Essential Services 

f. Offices, excluding medical 

g. Sign Shop 

h. Photo Finish Lab 

i. Lawn & Garden 

j. Nursery 

k. Moving and Storage Facility 

l. Daycare 

m. Commercial Vehicle Storage 

n. Park  

o. Food Catering Facility  

5. The Corridor Highway (CH) Overlay regulations shall only apply to the area of the lot that is within the overlay 

zoning line. 

6. Expansion of future commercial uses will be dependent on approval from the Health Department or the 

ability to connect to a public utility system.  

7. No additional driveway off of Union Rd. shall be constructed for future development areas, unless required by 

NCDOT, NC Building Code, or Emergency Services  

8. The front portion of the site (“Area for Future Development”) is to remain undisturbed or as a natural area 

until a site plan for the commercial structures is approved. 

9. Applicant/property owner/contractor shall obtain all required zoning and building permits for all phases of 

development.  

10. The site plan shall be vested for 24 months. 

STAFF RECOMMENDATION: 
Staff finds that the application, as presented, is consistent with the Comprehensive Land Use Plan. The 
Comprehensive Land Use Plan envisions expansion of development into the rural areas due to the effects of the 
Gastonia Municipal Airport on the surrounding area. Union Road has also been identified to be widened in the future 
to allow for more access and connectivity. There are several commercially zoned properties on Union Rd. as well 
further supporting commercial uses on Union Rd.  
 
Staff recommends that the Planning Board recommend approval with the recommended conditions outlined in the 
Staff Summary section of this report.  
 
Planning Board’s Consistency Statement:  
The proposed rezoning is consistent with the vision and goals of the comprehensive land use plan as the future use 
meets goal number 4 of the comprehensive land use plan – “Enhance quality of life to absorb growth while focusing 
on commercial and community resources, walkability, and agricultural preservation.” 
 
 
 



PLANNING BOARD RECOMMENDATION 
Scheduled Meeting Date: August 1, 2022 

The Planning Board unanimously recommended approval of the request with the updated conditions of approval.  
 

Attachments:  Application, Maps, Site Plan, TRC Comment Letters   



















NO PARCEL NAME 1 NAME 2 ADDRESS CITY STATE ZIP
* 301563 FIELDS TONY WADE FIELDS TAMMY S. 5113 WILLOW POND RD CLOVER SC 29710
1 194324 SELF LAURA NICHOLE 6861 UNION ROAD GASTONIA NC 28056
2 194325 RATCHFORD GENE ARTHUR RATCHFORD SANDRA QUEEN 2048 SHADWELL CT GASTONIA NC 28054
3 302552 YELTON JAMES K 8034 CATAWBA COVE RD BELMONT NC 28012
4 225620 MCGIRT STEPHEN PAUL 6922 PINE MOSS LN CLOVER SC 29710
5 194321 MCDERMOTT BRYON JOSEPH III MCDERMOTT NANCY ANNE 6880 UNION RD GASTONIA NC 28056
6 194320 IBARRA EDUARDO E ROMAN 10929 PARK RD CHARLOTTE NC 28226
7 194319 ASHWELL BRENDA JO ELIZABETH 6870 UNION RD GASTONIA NC 28056
8 194318 SOX SAMUEL ROBERT 6866 UNION RD GASTONIA NC 28056

CD21-07 Subject and Adjacent Parcel Information 







   
 

Post Office Box 1748 150 South York Street 
Gastonia, North Carolina 28053 Gastonia, North Carolina 28052 
Phone (704) 866-6980 Fax (704) 869-1960 
 

Memorandum 
 
To:  Jamie Kanburoglu, Long Range Planner, Building and Development Services  
From:  Julio Paredes, Planner 
Date:  March 17, 2022 
Subject: GCLMPO Rezoning Review – Ferrell Grove Ave. 
 
 
Thank you for the opportunity to provide comments on a proposed rezoning within the Gaston-
Cleveland-Lincoln Metropolitan Planning Organization (GCLMPO) planning area. My comments 
are based on review of the site in accordance with the adopted Comprehensive Transportation 
Plan (CTP), the 2050 Metropolitan Transportation Plan (MTP), and the current State 
Transportation Improvement Program (STIP). 
 
The site is located at Union Rd. PID: 301563. On behalf of the GCLMPO, I offer the following 
comments:  

 
1. According to the 2020-2029 STIP, there are no funded transportation improvement 

projects in the immediate vicinity of this site. 
 

2. The GCLMPO 2050 Highway MTP does not include any proposed improvements to any 
streets adjacent to the subject property.  

 
3. A proposed project to widen Union Rd to a 4-lane divided boulevard is included in the 

MPO’s CTP. The typical cross section for a four-lane divided boulevard with on-street 
bicycle facilities involves a minimum of 100 ft. right-of-way. The existing right-of-way 
along Union Rd is 60 ft.  

 
CTP projects shown as “Needs Improvement” or “Recommended” could become a funded 
project in the future, part of a development project, or may never become a funded 
project. If a project shown on the CTP becomes a funded project, NCDOT will acquire 
necessary right of way in compliance with 49 CRF Code of Federal Regulations as well as 
NC General Statutes.  

 
4. The CTP shows bike facilities improvements along Union Rd. 

 
5. The MPO recently submitted the widening of Union Rd/Union-New Hope Rd in its entirety 

from Beaty Rd to South Carolina State Line, including sidewalks and bike facilities along 
both sides for NCDOT’s latest round of prioritization. It is not likely that the project will 
be funded in the next STIP, but this will start the process for additional express 
designs/feasibility study. 



   
 

Post Office Box 1748 150 South York Street 
Gastonia, North Carolina 28053 Gastonia, North Carolina 28052 
Phone (704) 866-6980 Fax (704) 869-1960 
 

 
6. Please note that for any site plan that requires a driveway permit on an NCDOT roadway, 

or is adjacent to NCDOT roadways, the property owner/developer should work with 
NCDOT on any required driveway permits or any TIA requirements. 

 
If you have any questions regarding my comments, please do not hesitate to contact me at 704-
866-6980 or juliop@cityofgastonia.com. 


