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Planning & Zoning Commission   4.           
Meeting Date: 04/10/2013  

Submitted By: Janice Pokrant, Engineering Department

Information

SUBJECT:

Zoning Change Appeal # 13-02 Heber S. Lacerda, Representing, DRLS Real Property, LTD. dba Val Verde

Nursing & Rehabilitation Center is requesting a Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to

Residential Multiple Family District (R-M). Property Description: Lot A1614 SUR 184 S. Corrosco, Block 689,

Tract 1614, 1.20 Acres (100 Hermann Drive). Proposed Use: Existing Nursing Home

BACKGROUND:

NA - Public Hearing 

DISCUSSION:

NA - Public Hearing 

PROS:

NA - Public Hearing 

CONS:

NA - Public Hearing 

RECOMMENDATION:

NA - Public Hearing

Attachments

Zoning Change 13-02 Maps 
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100 Hermann Drive – Ariel 

100 Hermann Drive – Zoning Map 
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Planning & Zoning Commission   5.           
Meeting Date: 04/10/2013  

Submitted By: Janice Pokrant, Engineering Department

Information

SUBJECT:

Zoning Change Appeal # 13-03 Santiago Hyslop, Representing, Santiago Hyslop and Regency Acquisitions, LLC.

is requesting a Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to Residential Multiple Family

District (R-M). Property Description: Lot 1, Springview (102 Hermann Drive). Proposed Use: Nursing Home

BACKGROUND:

NA - Public Hearing 

DISCUSSION:

NA - Public Hearing 

PROS:

NA - Public Hearing 

CONS:

NA - Public Hearing 

RECOMMENDATION:

NA - Public Hearing 

Attachments

Zoning Change 13-03 Maps 
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102 Hermann Drive – Ariel 

102 Hermann Drive – Zoning Map 
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Planning & Zoning Commission   6.           
Meeting Date: 04/10/2013  

Submitted By: Janice Pokrant, Engineering Department

Information

SUBJECT:

Zoning Change Appeal # 13-02 Heber S. Lacerda, Representing, DRLS Real Property, LTD. dba Val Verde

Nursing & Rehabilitation Center is requesting a Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to

Residential Multiple Family District (R-M). Property Description: Lot A1614 SUR 184 S. Corrosco, Block 689,

Tract 1614, 1.20 Acres (100 Hermann Drive). Proposed Use: Existing Nursing Home

BACKGROUND:

Applicant:  Heber S. Lacerda 

Representing: DRLS Real Property, LTD. dba Val Verde Nursing & Rehabilitation Center 

Requested Action: Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to Residential Multiple Family

District (R-M) 

Location:  Lot A1614 SUR 184 S Corrosco, Block 689, Tract 1614

Lot Size: 1.20 acres

Existing Zoning & Land Use:

North - R-S/combination of single family and duplex residential structures 

South - R-S/San Felipe Golf Course and San Felipe Springs 

East -  R-S/Single family residential structures

West - R-S/combination of single family and duplex residential structures 

Public Utilities:

Water- Available and connected 

Gas - Available and connected 

Sewer - Available and connected 

Garbage - Available 

Public Services:

Police - Del Rio Police Department 

Fire -  Del Rio Fire Department 

Parking: 

Current parking is not sufficient for this use

Flood Plain Clearance:

This lot is not located in the FEMA designated flood prone area

Traffic Impact:

There is not significant increase in traffic anticipated with this item, property has been used for the Nursing Home

for many years.  

Letters Mailed Out: 39

Support: 1

Opposition: 2 (by one property owner) 

No Comment: 

Returned to sender: 3
7



Returned to sender: 3

DISCUSSION:

This property has been used for a nursing home facility since 1966.  The property was annexed into the city limits

1921 and the City's Zoning Ordinance was adopted in 1962, however, we have been unable to determine when the

property was designated as Residential Single Family District.  With this in mind, staff has considered this use (and

the other attached two-family dwellings in the area) as a nonconforming use and may be continued; this use may be

changed to a district that has a lower section number (such as R-220), and if there are no structural alterations, such

use may be changed to a use of the same classification. If it is changed to a use in a higher classification or to a

conforming use, it cannot be changed back to the original nonconforming use. If a nonconforming use is stopped

for two (2) years or more, it then must conform to the use regulations.

This surrounding neighborhood consists of a combination of single family residences and two-family attached

dwellings which is consistent with a Residential Multiple Family Zoning District designation. 

It is the intent of the owner to zone the property to the correct classification for the existing use on the property.  

PROS:

Approving this zoning change will bring the zoning into compliance with the existing use of the property.

CONS:

Approving the zoning will allow this property to be used for a number of more intense uses than the property can

currently be used for such as lodging houses, apartment/hotels, office buildings, lodges, service shops and studios.  

RECOMMENDATION:

Staff recommend approval of the request to rezone the property from Residential Single Family District (R-S) to

Residential Multiple Family District (R-M).   

Attachments

Zoning Change 13-02 Maps

Zoning Change13-02 Survey 

Zoning Change 13-02 Application 

Zoning Change 13-02 Letters
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100 Hermann Drive – Ariel 

100 Hermann Drive – Zoning Map 
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Planning & Zoning Commission   7.           
Meeting Date: 04/10/2013  

Submitted By: Janice Pokrant, Engineering Department

Information

SUBJECT:

Zoning Change Appeal # 13-03 Santiago Hyslop, Representing, Santiago Hyslop and Regency Acquisitions, LLC.

is requesting a Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to Residential Multiple Family

District (R-M). Property Description: Lot 1, Springview (102 Hermann Drive). Proposed Use: Nursing Home

BACKGROUND:

Applicant:Santiago Hyslop 

Representing: Santiago Hyslop and Regency Acquisitions, LLC

Requested Action: Zoning Change from Residential Single Family District (R-S) to Residential Multiple Family

District (R-M) 

Location: Lot 1, Springview Addition (102 Hermann Drive)

Lot Size: 1.195 acres

Existing Zoning & Land Use:

North - R-S/ Combination of single family and two-family attached residential structures 

South - R-S/ San Felipe Golf Course and San Felipe Springs 

East - R-S/ Single family residential structure and vacant land

West - R-S/ Combination of single family and two-family attached residential structures 

Zoning History: No know requests have been received for this property

Public Utilities:

Water- City Water available and connected

Gas - City Gas available and connected 

Sewer - City Sewer available and connected 

Garbage - Red River, good 

Public Services:

Police - City of Del Rio Police Department 

Fire - City of Del Rio Fire Department 

Parking: 

Parking is sufficient for a Single Family Residence - additional parking would need to be developed for the

proposed use.

Flood Plain Clearance:

This lot is not located in the FEMA designated flood prone area

Traffic Impact:

Significant traffic impact is anticipated with this request. 

Letters sent: 26

Support:0

Opposition: 2 (by one owner)

Returned to sender: 3
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DISCUSSION:

This property is currently being used as a single family residence.  If the zoning is approved the owner of the

property intends to sell the land to Regency Acquisitions, LLC. so that the current nursing home facility can expand

their current operations to this property.  The surrounding neighborhood consists of a combination of single family

residences and two-family attached dwellings which is consistent with a Residential Multiple Family Zoning

District designation. 

PROS:

Approving this item will allow Val Verde Nursing and Rehabilitation Center to expand their current operations and

enable them to create additional parking for their staff and visitors to the facility.  

CONS:

Approving the zoning will allow this property to be used for a number of more intense uses than the property can

currently be used for such as lodging houses, apartment/hotels, office buildings, lodges, service shops and studios. 

It will also create additional traffic within the residential area.  

RECOMMENDATION:

Staff recommend approval of the request to rezone the property from Residential Single Family District (R-S) to

Residential Multiple Family District (R-M). 

Attachments

Z 10-03 Maps

Z 13-03 Survey 

Z 13-03 Application

Z 13-03 Letters
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102 Hermann Drive – Ariel 

102 Hermann Drive – Zoning Map 
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