
 
 

MURPHY PLANNING AND ZONING COMMISSION AGENDA 
REGULAR PLANNING AND ZONING COMMISSION MEETING 

JANUARY 25, 2016 AT 6:00 PM, CITY HALL, COUNCIL CHAMBERS 
 206 NORTH MURPHY ROAD 

  MURPHY, TEXAS 75094 

 

 
 

 
Jon King 

Commissioner 
 

Steve Levy 
Commissioner 

 
Camille Hooper 
Commissioner 

 
John Johnson 
Commissioner 

 
Lloyd Jones 

Commissioner 
 

Greg Mersch 
Commissioner 

 
Don Reilly 

Commissioner 
 

Randal Newhouse 
Alternate 

 
Julie Kamm 
Alternate 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Kristen Roberts 
Director of Community 

Development 
 
 
 
 
 

Lori Knight 
Administrative 

Assistant 

 
CALL TO ORDER 

 
SEAT ALTERNATES AS NEEDED / INTRODUCTION OF NEW MEMBERS 

 
ROLL CALL & CERTIFICATION OF A QUORUM 

 
ELECTION OF OFFICERS (CHAIRMAN, VICE‐CHAIRMAN, SECRETARY) 

 
PUBLIC COMMENTS 

 
CONSENT AGENDA 

All consent agenda  items are considered to be routine by the Planning and Zoning 
Commission  and  will  be  enacted  by  one  motion.  There  will  be  no  separate 
discussion of  these  items unless  a Commissioner  so  requests,  in which  event  the 
item will be removed from the Consent Agenda and voted on separately. 
 
A. Approval of the Minutes from the December 28, 2015 regular meeting.   

 
INDIVIDUAL CONSIDERATION 

 
1. Hold a public hearing and consider and/or act on the application of LCD Capital 

Investments,  LLC,  to  re‐plat  Lot  4,  Block  B  – Murphy  Village  Addition  (The 
Learning Experience). This property is located at 151 Brand Road at the SWC of 
Village Drive and Brand Road.  
 

2. Hold  a  public  hearing  and  consider  and/or  act  on  the  application  of  Clark 
Knippers / PBK Murphy Propco LLC, to re‐plat Lot 1R, Block 1 – McCraw Corner 
(PDQ). This property  is  located 104 E. FM 544 at  the southeast corner of FM 
544 and South Murphy Road.   

3. Hold a public hearing and consider and/or act on the application of Wal‐Mart 
Real  Estate  Business  Trust  requesting  to  amend  PD  (Planned  Development) 
District  No.  12‐02‐905  to  allow  for  a  Professional  Service  (specifically  spa 
services) as a permitted use on property  located on  the eastern outparcel of 
Walmart on N. Murphy Road.   

 

 

NOTICE is hereby given of a meeting of the Planning and Zoning Commission of the City of Murphy, Collin County, State 
of Texas, to be held on January 25, 2016 at Murphy City Hall for the purpose of considering the following  items.   The 
Planning and Zoning Commission of the City of Murphy, Texas, reserves the right to meet  in closed session on any of 
the items listed below should the need arise and if applicable pursuant to authorization by Title 5, Chapter 551, of the 
Texas Government Code. 
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4. Hold a public hearing and  consider and/or act on  the application of Murphy 

Equity  Management  Ltd.,  requesting  to  amend  PD  (Planned  Development) 
District No. 12‐06‐916 Concept Plan and  to permit a  self‐storage  facility as a 
permitted use on property  located at  the northwest quadrant of FM 544 and 
McCreary Road.  

5. Discuss the application of Anshu Jain requesting to amend the Concept Plan for 
approximately 6.43 acres of property zoned PD (Planned Development) District 
No. 09‐02‐785, as amended by Ordinance No. 14‐04‐975,  located on FM 544 
approximately  800’ west  of  Heritage  Parkway  for  Lots  2‐3,  Block  A,  Nelson 
Addition. This item was remanded back to Planning & Zoning Commission at 
the January 19, 2016 City Council meeting.  
 

6. Discuss the application of Ryan Betz of 4B & W Land, LLC., Ronald and Patricia 
Williford and Kevin McAllister requesting a change in zoning from SF‐20 (Single 
Family  20  Residential)  to  Retail  on  approximately  5.56  acres  of  property 
located  southeast  of  FM  544  and  Maxwell  Creek  Road.    This  item  was 
remanded  back  to  Planning &  Zoning  Commission  at  the  January  19,  2016 
City Council meeting.  
 

7. Discuss 2016 Comprehensive Plan Update project. 
 

ADJOURNMENT 
 

I certify that this is a true and correct copy of the Murphy Planning and Zoning Commission Meeting Agenda and that this 
notice was posted on the designated bulletin board at Murphy City Hall, 206 North Murphy Road, Murphy, Texas 75094; a 
place convenient and readily accessible to the public at all times, and said notice was posted January 22, 2016 by 5:00 
p.m. and will remain posted continuously  for 72 hours prior  to  the scheduled meeting pursuant  to Chapter 551 of the 
Texas Government Code. 

________________________ 
Lori Knight 

Administrative Assistant 
 

In compliance with the American with Disabilities Act, the City of Murphy will provide for reasonable accommodations for 
persons attending public meetings at City Hall.  Requests for accommodations or interpretive services must be received at 
least 48 hours prior to the meeting.  Please contact the City Secretary at (972) 468‐4011 or squinn@murphytx.org. 
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CALL TO ORDER 
 
Chair King called the meeting to order at 6:04 p.m. 
 
ROLL CALL & CERTIFICATION OF A QUORUM 
 
Commissioners Present:    Jon  King,  Steve  Levy,  Camille Hooper,  Lloyd  Jones, Don  Reilly  and Greg 

Mersch 
 
Commissioners Absent:  John Johnson  
   
City Staff Present:    Kristen Roberts, Director of Community & Economic Development  
        Lori C. Knight, Administrative Assistant  
        Mack Reinwald, Assistant City Attorney 
                 
Lori C. Knight certified a quorum.    Camille Hooper arrived at 6:32 p.m.  
PUBLIC COMMENTS   
 
INDIVIDUAL CONSIDERATION 

 
1. Consider  and/or  act  on  the minutes  from  the November  23,  2015  Planning &  Zoning  Commission 

meeting.  
 
COMMISSION ACTION 
Vice Chair  Levy made a motion  to approve  the November 23, 2015 Planning & Zoning Commission 
meeting minutes.  Commissioner Jones seconded the motion.  Motion passed 5‐0. 
 

2. Hold a public hearing and consider and/or act on the application of Anshu Jain requesting to amend 
the Concept Plan for approximately 6.43 acres of property zoned PD (Planned Development) District 
No. 09‐02‐785, as amended by Ordinance No. 14‐04‐975, located on FM 544 approximately 800’ west 
of Heritage Parkway for Lots 2‐3, Block A, Nelson Addition.   

 
Staff Discussion 
Kristen Roberts stated that the applicant was requesting an amendment to the concept plan that was 
approved in November 2014.  No changes to the Planned Development District, including setbacks or 
permitted uses, were being requested.  Ms. Roberts stated that there were a variety of reasons for the 
amendment as noted in the agenda item.  

 
PUBLIC HEARING OPENED AT 6:12 PM 
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Diane Tingle, 124 Collin Court, Murphy 
Mrs. Tingle stated that she was speaking on behalf of several of her neighbors who were out of town 
for the holidays who were against this  item.   She stated that this would decrease the values of their 
property and that the neighbors wanted to be able to look at the mature trees.   
 
PUBLIC HEARING CLOSED AT 6:14 PM 
 
COMMISSION DISCUSSION  
The Commission discussed the proposed concept plan and asked the applicant for the reasons of the 
requested change.   
 
Roland Foerster, Civil Project Engineer 
Mr. Foerster stated that the differential grade from the east and west side, when the current plan was 
approved  and  analyzed,  it  appeared  it  was  a  bit  more  difficult  to  make  the  elevation  changes 
compatible from one side to the other.   They tried to avoid a drop from one side to the other.   Mr. 
Foerster believes  this  is a better plan  than what had been previously been presented.   Also, on  the 
previous plan, they realized it would have knocked out the pecan tree.   
 
Vice Chair  Levy  stated  that he would  like  to  see more of a buffer  zone  that was  committed  to  the 
residents back in 2013.   
 
Pankaj Jain, property owner 
Pankaj  Jain stated that the amount of  frontage that they were working with before would not have 
worked with their concept plan.   They would have had to cut down the pecan trees and other trees 
and take out some of the road.  Mr. Jain spoke with his engineers regarding how best to use the space.  
   
There  was  continued  discussion  between  the  Commission  and  the  property  owner  regarding  the 
elevation, sidewalks, buffers and retaining walls.   
 
Commissioner Hooper arrives at 6:32 p.m. 
 
COMMISSION ACTION 
Vice Chair Levy made a motion to deny the applicant’s request to amend the Concept Plan for Lots 2‐
3, Block A, Nelson Addition.   Commissioner Reilly seconded  the motion  for denial.   Motion  to deny 
passed 6‐0. 
 

3. Hold a public hearing and consider and/or act on the application of Ryan Betz of 4B & W Land, LLC., 
Ronald and Patricia Williford and Kevin McAllister  requesting a change  in  zoning  from SF‐20  (Single 
Family 20 Residential) to Retail on approximately 5.56 acres of property located southeast of FM 544 
and Maxwell Creek Road.   

 
Staff Discussion 
Kristen Roberts  stated  that  the  three  applicants  of  the  properties  are  requesting  a  straight  zoning 
change  from SF‐20  to Retail.   The buffers and  layout have not been addressed.   At  this  time  it  is a 
straight zoning request.   
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Commissioner Reilly  asked what  all  the Retail  uses were  if  the  zoning  change was  approved.   Ms. 
Roberts explained that there was a long list of uses by right.   
 
Ryan Betz, Applicant, 5707 Willow, Dallas 
Ryan Betz stated that the request was a straight zoning request.  Mr. Betz stated that he had been in 
talks with  the other applicants, Ronald and Patricia Williford and Kevin McAllister, about how  they 
could  better  use  the  property  since  the  Southeast  Study  had  been  released.    Retail  was  chosen 
because of the similar commercial properties across the street.   Traffic was taken  into consideration 
and Mr. Betz believed that the impact would be minimal since there is already retail across the street.   
 
The  Commission  discussed  the  property  boundary  lines  and  possibly  developing  a  Planned 
Development District instead of going straight Retail.  
 
 
PUBLIC HEARING OPENED AT 6:58 PM 
 

1. Dennis Koleber ‐ Opposed, would like the property to remain SF‐20 
2. Ray Weydant – Opposed, too much traffic already and the difficulty of getting  into their 

neighborhood. 
3. Kiros Gabriel ‐  Opposed 
4. Kevin McAllister – In Favor 
5. Pat Williford – In Favor 
6. Martha Gallion – Opposed, wants to keep the area zoned SF‐20 
7. Warren Gallion – Opposed, tired of addressing these zoning changes in his neighborhood 
8. David Cole – Opposed, no more retail 
9. Jennifer Berthiaume – Opposed, would like to see a better use of the property 
10. Michael Goggins – Opposed, does not want to see retail in his backyard 

 
 
PUBLIC HEARING CLOSED AT 7:19 PM 
 
Commission Discussion  
Vice Chair Levy stated that an amicable medium needs to be reached with Mr. Betz and his neighbors 
regarding the future use of his property.   
 
Ryan Betz stated that he would be willing to go through the Retail permitted uses and strike uses that 
would be a cause of undo consternation for neighbors or draft up a Planned Development and make 
sure certain uses were not allowed.   
 
Commissioner Reilly asked for legal clarification regarding if this zoning change request was denied, is 
there a restriction on when Mr. Betz could come before the Commission again.    

 
  Mack Reinwald, Assistant City Attorney 
  Mr. Reinwald stated that the applicants did have a right to appeal or not to City Council.  Mr. Reinwald 

also  clarified  for  the  Commission  that  if  the  applicants  came  before  the  Commission  with  a  PD 
eliminating certain uses, that would not be the same request as this one therefore he would not have 
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to wait the allotted time to come again before the Commission.  However, if the applicants came back 
with a PD, a conceptual plan would have to be included.   

Ryan Betz stated that one of the reasons they did not want to do a PD is because he did not know how 
the property would  look  like  in the future.   Mr. Betz did not want to have empty buildings sitting on 
the property and  the  level of  the specificity of a concept plan nor how  the  flood plain would work.  
However, Mr. Betz did  state he was willing  to work with  staff and going  through  the  code book  to 
strike out permitted uses.   

COMMISSION ACTION  
Vice  Chair  Levy  made  a  motion  to  deny  the  request  for  a  zoning  change  from  SF‐20  to  Retail  
on  approximately   5.56   acres   of   property   located   southeast   of   FM   544   and   Maxwell   Creek  
Road.  Commissioner Reilly seconded the motion.  Motion to deny the zoning request passed 6‐0. 

STAFF UPDATES 

Next meeting will be held on January 25, 2016.  

ADJOURNMENT 
With no other business before the Commission, Chair King adjourned the meeting at 7:50 p.m. 

APPROVED: 

Jon King, Chairman 
Attest: 

Secretary 
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Planning and Zoning Commission Meeting           Item 1 
January 25, 2016               
    
Issue 
Hold a public hearing and consider and/or act on  the application of LCD Capital  Investments, 
LLC, to re‐plat Lot 4, Block B – Murphy Village Addition (The Learning Experience). This property 
is located at 151 Brand Road at the SWC of Village Drive and Brand Road.  
 
Considerations 

1. The re‐plat for Lot 4 – Block B – Murphy Village Addition is a re‐plat of a final plat.  

a. This  re‐plat  creates  The  Learning  Experience property  as  a  standalone  platted 
property with one owner.  

2. A re‐plat shall meet the same submittal and approval requirements as a final plat.  

a. All public improvements have been completed. 

b. The Learning Experience recently received their Certificate of Occupancy.  

3. Following Planning & Zoning and City Council approval, the re‐plat shall be filed at the 
county by the property owner in the same manner as a final plat.  

 
Staff Recommendation 
Staff recommends approving the re‐plat as presented.  

 
Attachments 
Re‐plat 
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Planning and Zoning Commission Meeting           Item 2 
January 25, 2016               
    
Issue 
Hold  a  public  hearing  and  consider  and/or  act  on  the  application  of  Clark  Knippers  /  PBK 
Murphy Propco LLC, to re‐plat Lot 1R, Block 1 – McCraw Corner (PDQ).  This property is located 
104 E. FM 544 at the southeast corner of FM 544 and South Murphy Road.   

Considerations 
1. The re‐plat for Lot 1R – Block 1 – McCraw Corner is a re‐plat of a final plat.  

a. This  re‐plat  creates  the  PDQ  restaurant  property  as  a  standalone  platted 
property with one owner.  

2. A re‐plat shall meet the same submittal and approval requirements as a final plat.  

a. All public improvements have been completed. 

b. PDQ received their Certificate of Occupancy.  

3. Following Planning & Zoning and City Council approval, the re‐plat shall be filed at the 
county by the property owner in the same manner as a final plat.  

 
Staff Recommendation 
Staff recommends approving the re‐plat as presented.  

 
Attachments 
Re‐plat 
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LOT 1R, BLOCK 1
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HENRY MAXWELL SURVEY,ABSTRACT NO. 579
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SURVEYOR’S CERTIFICATE:

KNOW ALL MEN BY THESE PRESENTS:

That I, J. Andy Dobbs, do hereby certify that I prepared this plat from an actual and accurate survey of the land and that the corner monuments shown
thereon as “set” were properly placed under my personal supervision in accordance with the Subdivision Ordinance of the City of Murphy.

J. Andy Dobbs
Registered Professional Land Surveyor No. 6196
Kimley-Horn and Associates, Inc.
12750 Merit Drive, Suite 1000
Dallas, Texas 75251
Ph. 972-770-1300
andy.dobbs@kimley-horn.com

PRELIMINARY
THIS DOCUMENT SHALL
NOT BE RECORDED FOR

ANY PURPOSE AND
SHALL NOT BE USED OR

VIEWED OR RELIED
UPON AS A FINAL

SURVEY DOCUMENT

DESCRIPTION OF PROPERTY SURVEYED

BEING a tract of land situated in the Henry Maxwell Survey, Abstract No. 579, City of Murphy, Collin County, Texas; and being all of Lot 1, Block 1, McCraw Corner, an addition to the City of Murphy according to the plat recorded in Cabinet J, Slide 462 of
the Map Records of Collin County, Texas; and being all of that tract of land described in Special Warranty Deed with Vendor's Lien to PBK Murphy Propco LLC recorded in Instrument No. 20150319000301210 of the Official Public Records of Collin
County, Texas; and being more particularly described as follows:

BEGINNING at an “X” cut in concrete set at the intersection of the south right-of-way line of F.M. 544 (a variable width right-of-way) and the east right-of-way line of Murphy Road (a variable width right-of-way);

THENCE with said south right-of-way line of F.M. 544, South 89°45'45" East, a distance of 225.00 feet to a 1/2-inch iron rod found at the northwest corner of Lot 5, Murphy Crossing, an addition to the City of Murphy according to the plat recorded in
Cabinet M, Slide 558 of said Map Records;

THENCE departing said south right-of-way line of F.M. 544 and with the west line of said Lot 5, South 0°09'54" West, passing at a distance of 209.96 feet a 5/8-inch iron rod with "Gorrondona & Assoc. Inc. Ft Worth Texas" cap found at the southwest
corner of said Lot 5 and the westernmost northwest corner of Lot 2 of said Murphy Crossing addition recorded in Cabinet M, Slide 558, continuing with a west line of said Lot 2, in all a total distance of 214.98 feet to a 1/2-inch iron rod found at the
northeast corner of Lot 4, Murphy Crossing, an addition to the City of Murphy according to the plat recorded in Cabinet K, Slide 614 of said Map Records;

THENCE departing said west line of Lot 2 and with the north line of said Lot 4, North 89°45'45" West, a distance of 235.01 feet to a 5/8-inch iron rod with “KHA” cap set in said east right-of-way line of Murphy Road, for the northwest corner of said Lot 4;

THENCE with said east right-of-way line of Murphy Road, the following courses and distances:

North 0°13'23" East, a distance of 12.47 feet to a 5/8-inch iron rod with “KHA” cap set for corner;
North 5°52'32" East, a distance of 100.50 feet to an “X” cut in concrete set for corner;
North 0°09'54" East, a distance of 102.50 feet to the POINT OF BEGINNING and containing 1.125 acres or 48,995 square feet of land.

The bearings for this survey are based on a bearing of South 89°45'45" East for the south right-of-way line of F.M. 544 according to the plat of McCraw Corner an addition to the City of Murphy, recorded in Cabinet J, Slide 462 of the Official Public
Records of Collin County, Texas.

NOW, THEREFORE, KNOW ALL MEN BY THESE PRESENTS:

That PBK MURPHY PROPCO LLC, acting herein by and through his(its) duly authorized officer(s), does hereby adopt this plat designating the herein above described property as MACRAW CORNER, LOT 1R, BLOCK 1 an addition to the City of Murphy,
Texas, and does hereby dedicate, in fee simple, to the public use City of Murphy, Texas Subdivision Ordinance #02-09-549 forever, the streets, rights-of-way, and other public improvements shown thereon. The streets and alleys, if any, are dedicated for
street purposes. The easements and public use areas, as shown, are dedicated, for the public use forever, for the purposes indicated on this plat. No buildings, fences, trees, shrubs or other improvements or growths shall be constructed or placed upon,
over or across the easements as shown, except that landscape improvements may be placed in landscape easements, if approved by the City Council of the City of Murphy. In addition, utility easements may also be used for the mutual use and
accommodation of all public utilities desiring to use or using the same unless the easement limits the use to particular utilities, said use by public utilities being subordinate to the public's and City of Murphy's use thereof. The City of Murphy and public utility
entities shall have the right to remove and keep removed all or parts of any buildings, fences, trees, shrubs or other improvements or growths which may in any way endanger or interfere with the construction, maintenance, or efficiency of their respective
systems in said easements. The City of Murphy and public utility entities shall at all times have the full right of ingress and egress to or from their respective easements for the purpose of constructing, reconstructing, inspecting, patrolling, maintaining,
reading meters, and adding to or removing all or parts of their respective systems without the necessity at any time procuring permission from anyone.

That the undersigned does hereby covenant and agree that he (they) shall construct upon the fire lane easements, as dedicated and shown hereon, a hard surface in accordance with the City of Murphy's paving standards for fire lanes, and that he (they)
shall maintain the same in a state of good repair at all times and keep the same free and clear of any structures, fences, trees, shrubs, or other improvements or obstruction, including but not limited to the parking of motor vehicles, trailers, boats or other
impediments to the accessibility of fire apparatus. The maintenance of paving on the fire lane easements is the responsibility of the owner, and the owner shall post and maintain appropriate signs in conspicuous places along such fire lanes, stating "Fire
Lane, No Parking or Standing." The local law enforcement agency(s) is hereby authorized to enforce parking regulations within the fire lanes, and to cause such fire lanes and utility easements to be maintained free and unobstructed at all times for fire
department and emergency use.

This plat approved subject to all platting ordinances, rules, regulations and resolutions of the City of Murphy, Texas.

WITNESS, my hand, this the ___ day of ______________, 2015.

BY: PBK Murphy Propco LLC
______________________________________

______________________________________
Printed Name and Title

Approved by the City of Murphy for filing at the office of the County Clerk of
Collin County, Texas.

RECOMMENDED BY: Planning and Zoning Commission, City of Murphy,
Texas

______________________________ ___________________
Signature of Chairperson Date of Recommendation

APPROVED BY: City Council, City of Murphy, Texas

______________________________ ___________________
Signature of Mayor Date of Approval

ATTEST:
______________________________ ___________________
City Secretary Date

NOTE:

1. Selling a portion of this addition by metes and bounds is a violation of City ordinance and State law, and
is subject to fines and withholding of utilities and building permits.

2. All corners are 5/8" iron rod with "KHA" cap set unless otherwise noted.

3. According to Map No. 48085C0415J, Community Panel No. 480137 0145 J, dated June 2, 2009 of the
National Flood Insurance Program Map, Flood Insurance Rate Map of Collin County, Texas and
Incorporated Areas, Federal Emergency Management Agency, Federal Insurance Administration, this
property is not within a special flood hazard area.  If this site is not within an identified special flood hazard
area, this flood statement does not imply that the property and/or the structures thereon will be free from
flooding or flood damage.  On rare occasions, greater floods can and will occur and flood heights may be
increased by man-made or natural causes.  This flood statement shall not create liability on the part of the
surveyor.

LEGEND:

P.O.B. = POINT OF BEGINNING
IRF = IRON ROD FOUND
IRSC = 5/8" IRON ROD W/ "KHA" CAP SET
XS = "X" CUT SET
XF = "X" CUT FOUND
O.P.R.C.C.T. = OFFICIAL PUBLIC RECORD
COLLIN COUNTY TEXAS

STATE OF TEXAS

COUNTY OF COLLIN

Before me, the undersigned authority, a Notary Public in and for the State of Texas, on this day personally appeared _____________________, Owner, known to me to be the person whose name is
subscribed to the foregoing instrument and acknowledged to me that he executed the same for the purpose and considerations therein expressed.

Given under my hand and seal of office, this __ day of ____________, 2015.

___________________________________
Notary Public in and for __________ County, State of Texas

___________________________________
My Commission Expires On:

___________________________________
Printed Name:

STATE OF TEXAS

COUNTY OF DALLAS

Before me, the undersigned authority, a Notary Public in and for the State of Texas, on this day personally appeared J. Andy Dobbs, known to me to be the person whose name
is subscribed to the foregoing instrument and acknowledged to me that he executed the same for the purpose and considerations therein expressed.

Given under my hand and seal of office, this __ day of ____________, 2015.

___________________________________
Notary Public in and for __________ County, State of Texas

___________________________________
My Commission Expires On:

___________________________________
Printed Name:

ENGINEER:
Kimley-Horn and Associates, Inc.
12750 Merit Drive, Ste. 1000
Dallas Texas 75251
972-770-1300
Contact :Sarah Scott, PE

OWNER:
PBK Murphy Propco LLC
8235 Douglas Ave., Suite 945
Dallas, TX5225
214-561-6505
Contact : Clark Knippers
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Planning and Zoning Commission Meeting           Item 3 
January 25, 2016                 
    
Issue 
Hold  a  public  hearing  and  consider  and/or  act  on  the  application  of Wal‐Mart  Real  Estate 
Business Trust requesting to amend PD (Planned Development) District No. 12‐02‐905 to allow 
for a Professional Service (specifically spa services) as a permitted use on property  located on 
the eastern outparcel of Walmart on N. Murphy Road.   

Site Background 
On February 7, 2012, the City Council approved the Planned Development (PD) District No. 12‐
02‐905 for this property.  

Considerations 
1. The applicant is requesting an amendment to the PD (Planned Development) District to 

allow for a Professional Service (specifically spa services) as a Permitted Use.   
a. The  applicant  has  a  potential  user  (Hand &  Stone, Massage  and  Facial  Spa  – 

www.handandstone.com)  and  is  requesting Professional  Service  as  an  allowed 
use.  

i. This not a nail salon. 
 

2. A  public  hearing  notification  for  this  proposed  zoning  change  was  published  in  the 
newspaper  as  well  as  notification  mailed  to  the  property  owners  included  in  the 
required 200  feet notification  radius. At  the  time of packet preparation, no  responses 
had been received. 

  
Staff Recommendation 
Staff  recommends  approval  to  amend  PD  (Planned  Development)  District  No.  12‐02‐905  to 
allow  for  a  Professional  Service  (specifically  spa  services)  as  a  permitted  use  on  property 
located on the eastern outparcel of Walmart on N. Murphy Road. 
 
Staff  also  recommends  the  approval be noted  specifically as  a use  for  the  company Hand & 
Stone.  
 
Attachments 
Conceptual Plan for reference only 
Location Aerial 
PD (Planned Development) District No. 12‐02‐905 
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Planning and Zoning Commission Meeting                           Item 4 
January 25, 2016                   
    
Issue 
Hold  a  public  hearing  and  consider  and/or  act  on  the  application  of  Murphy  Equity 
Management  Ltd.,  requesting  to  amend  PD  (Planned  Development)  District  No.  12‐06‐916 
Concept Plan and to permit a self‐storage facility as a permitted use on property located at the 
northwest quadrant of FM 544 and McCreary Road.  

Planned Development District Background 
On December 7, 2009 the City Council adopted Ordinance No. 09‐12‐825, which changed the 
zoning on the subject property from R (Retail) District to PD (Planned Development) District for 
Retail and Office Uses with conditions.   

On January 4, 2011 at the request of the applicant, the City Council adopted Ordinance No. 11‐
01‐871, which amended  the Concept Plan and  the Planned Development District  to allow an 
auto supply store for new and rebuilt parts by SUP only and allows more than one (1) pad site 
adjacent to FM 544.  

In June 2012, at the request of a prospective user, the City Council adopted Ordinance No. 12‐
06‐916, which amended the Planned Development District to allow Veterinary Use (by SUP).  

Considerations 
1. The applicant is requesting an amendment to the PD (Planned Development) District VI. 

Specific Regulations, A. Permitted Uses to allow, by right, Mini‐warehouse/ self‐storage.  
 

2. In addition, they are requesting an amendment to the Concept Plan to show one user on 
the remainder of the property located behind the two existing buildings and south of 
the railroad tracks. The Concept Plan is recommended as a guide for future and 
unknown development for the site.    
 

3. Any proposed development would be required as such to submit full site plan and 
construction plat details for review and consideration; however, must be in line with the 
Concept Plan for this property.   
 

a. The base zoning for this overall Planned Development District is R – Retail. The 
proposed building is shown at a height of 45’ which is allowed in Sec. 30.03.403.  

 
4. A  public  hearing  notification  for  this  proposed  zoning  change  was  published  in  the 

newspaper  as  well  as  notification  mailed  to  the  property  owners  included  in  the 
required 200  feet notification  radius. At  the  time of packet preparation, no  responses 
had been received. 
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Planning and Zoning Commission Meeting                           Item 4 
January 25, 2016                   
    
Staff Recommendation 
The proposed  facility  is  situated behind  two existing buildings and directly adjacent  to active 
railroad tracks. The City currently, within its approximately five square miles, has three storage 
facilities (one has been open since approximately 2001, another storage facility receiving their 
building permit in January 2016, and another that is allowed by right at Murphy Road and Betsy 
Lane).    

Attachments 
Proposed Concept Plan amendment 
Proposed Concept Plan overlay on Current Concept Plan 
Location aerial 
Current PD Ordinance No. 12‐06‐916 
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   MINI-WAREHOUSE SF TABLE

MINI-STORAGE USE SF BLDG.
HEIGHT

OFFICE 1,192 SF

BUILDING A 100,800 SF 45 FT

BUILDING B 73,695 SF 45 FT

BUILDING C 0 SF 0 FT

TOTAL: 175,687
GROSS SF

CITY OF MURPHY FIRE DEPARTMENT SHALL HAVE 24
HOUR ACCESS TO THE FACILITY THROUGH KNOX BOX OPERATED SLIDING GATES.

SIGNAGE: REQUIRES SEPARATE APPROVAL.
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AND PAD SITE WILL BE CONSTRUCTED IN ACCORDANCE WITH THE CITY'S DESIGN
SPECIFICATIONS.

MECHANICAL AND HEATING AND AIR CONDITIONING EQUIPTMENT IN
NO-RESIDENTIAL USES SHALL BE SCREENED FROM VIEW FROM THE PUBLIC
RIGHT-OF-WAY AND FROM ADJACENT RESIDENTIAL PROPERTIES.

LANDSCAPE:
ALL PLANTINGS WILL COMPLY WITH THE CITY OF MURPHY LANDSCAPE ORDINANCE
AND URBAN FORESTRY STANDARDS.
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Planning and Zoning Commission 
January 25, 2016 

Issue 
Discuss the application of Anshu Jain requesting to amend the Concept Plan for approximately 
6.43 acres of property zoned PD (Planned Development) District No. 09‐02‐785, as amended by 
Ordinance No. 14‐04‐975, located on FM 544 approximately 800’ west of Heritage Parkway for 
Lots  2‐3,  Block  A,  Nelson  Addition.  This  item  was  remanded  back  to  Planning  &  Zoning 
Commission at the January 19, 2016 City Council meeting.  

Planned Development District and Concept Plan Background 
- The Planned Development  (PD) District Ordinance No. 09‐02‐785 was City of Murphy 

initiated and approved for this property by City Council on February 16, 2009.  
- The initial Concept Plan and edits to the PD Ordinance for the property were approved 

in April 2014. 
- On November 24, 2014 the Concept Plan for this property was revised to accommodate 

future development. No  changes  to  the Planned Development District were made or 
requested.  

- In  order  to  accommodate  future  development  of  the  same  user,  the  applicant  is 
requesting an additional amendment to the Concept Plan.  

- Any  proposed  development would  be  required  as  such  to  submit  full  site  plan  and 
construction plat details for review and consideration; however, must be in line with the 
Concept Plan for this property.  

- No  changes  to  the  Planned  Development  District,  including  building  setbacks  or 
permitted uses, are being requested.  

Site Summary following November 24, 2014 approval of Concept Plan revision 
Prior to the completion of the development to the east (veterinary clinic), Lot 2 was sold with 
the buyers intent to build dental/medical offices and relocate their existing business, Smiles at 
Murphy, to this site.  

The topography of the site in discussion changed substantially during development of the 
building to the east (veterinary clinic) which prompted a site review and reengineering of the 
proposed layout of Lot 2.  

The proposed Concept Plan amendment 
The proposed Concept Plan intends to better facilitate a 24‐foot elevation differential in the 
terrain from the eastern lot line of Lot 2, to the western line of Lot 3.  

Additionally, the owners are working to preserve a row of nearly 30 mature trees including two 
very large pecan trees. They are also proposing the overall building square footage of Lot 2 
reduce by approximately 1,100 square feet than the existing Concept Plan. 

Item 5
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Planning & Zoning Commission (12/28/15) and City Council (1/19/2016) Action 

- On December 28, 2015, the Planning & Zoning Commission denied the application of 
Anshu Jain requesting to amend the Concept Plan for this site.  

o The applicant appealed this decision, as allowed by Code, to the City Council for 
their consideration.  

- On January 5, 2016, City Council continued the public hearing on this item to January 19, 
2016 City Council meeting. 

- On January 19, 2016, the City Council remanded the item back to Planning & Zoning 
Commission and requested that staff and the applicant work towards revisions for 
consideration by Planning & Zoning Commission and subsequently City Council for final 
consideration. 

o City Council offered the following guidance for applicant and staff consideration 
during review and revisions: 
 Consider location of building relative to building to the east 
 Work to reduce proposed additional concrete shown to the north 
 Consider altering building layout 
 Understanding that trees may be removed as it is part of development 

 
Next Steps and Staff Recommendation to Planning & Zoning Commission 
Staff and the applicants have been discussing various revision options to the proposed Concept 
Plan and intend to bring a revised Concept Plan to the February 22, 2016 Planning & Zoning 
Commission Meeting for consideration.  
  
Staff Request to Commission: In addition to the items above offered by City Council, what 
specific things, if any additional, does Planning & Zoning want to make sure is considered during 
the review and revision of the proposed Concept Plan? 
 
Attachments 
Proposed Concept Plan ‐ Under Review 
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City Council     
January 25, 2016                       Item 6            
    
Issue 
Discuss  the application of Ryan Betz of 4B & W Land, LLC., Ronald and Patricia Williford and 
Kevin McAllister  requesting  a  change  in  zoning  from  SF‐20  (Single  Family  20  Residential)  to 
Retail on approximately 5.56 acres of property located southeast of FM 544 and Maxwell Creek 
Road.   This  item was  remanded back  to Planning & Zoning Commission at  the  January 19, 
2016 City Council meeting.  
 
Summary 
The properties (3 applicants) are located with FM 544 to the north, and neighbor SF‐20 to the 
west and  south with  the  recently approved Planned Development District  to  the north east. 
These  properties,  in  addition  to  the  southeast  sector  of Murphy, were  recently  studied  and 
conceptually  designed  by  Freese &  Nichols.  Retail  Uses  along  FM  544 were  discussed.    No 
action was taken by City Council on that study. 

Since that time, three property owners have come together to apply for rezoning consideration.  
 
Planning & Zoning Commission (12/28/15) and City Council (1/19/2016) Action 

- On December 28, 2015, the Planning & Zoning Commission denied the application of 
Ryan Betz of 4B & W Land, LLC., Ronald and Patricia Williford and Kevin McAllister 
requesting a change in zoning from SF‐20 (Single Family 20 Residential) to Retail. 

- On January 5, 2016, City Council postponed the public hearing on this item to January 
19, 2016 City Council meeting since no appeal had been received from the applicant by 
that time.  

- An appeal was received by the applicants prior to the deadline (it is included in this 
agenda item).  

- On January 19, 2016, the City Council remanded the item back to Planning & Zoning 
Commission and requested that staff and the applicant work to develop a strong 
Planned Development District for consideration by Planning & Zoning Commission and 
subsequently City Council for final consideration. 

o City Council offered the following guidance for applicant and staff consideration 
during development of a Planned Development District: 
 The Planned Development District should specify types of Retail business 

uses 
 It should include dense buffering  between the proposed Retail uses and 

the residential property to the south (identified on boundary map as #44) 
as well as dense buffering between the residential lot to the west 
(identified on boundary map as #6) 

 Ex: See Retail District requirements, Division 14. R, Retail District, 
Sec. 30.03.404 Area Regulations 

 Expand the Planned Development District area to include the remainder 
of the Betz property and show as SF‐20 

 Include options for Oak Glen Drive (ex: cul de sac, connect to South 
Maxwell Creek, fire access gate, etc.…) 
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Next Steps and Staff Recommendation to Planning & Zoning Commission 
The applicants have proposed a tentative schedule to work on the development of a Planned 
Development District for these properties. Council requested this item come back to Planning & 
Zoning and City Council in June for review and consideration.  
  
Staff Request to Commission: In addition to the items above offered by City Council, what 
specific things, if any additional, does Planning & Zoning want to make sure is considered during 
the review and revision of the proposed Concept Plan? 
 
Attachments 
Applicant’s Appeal Letter  
Notification boundary map identify the three properties 
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Applicants’ Appeal Letter 

 
 
(Applicants’ Appeal Letter continued on next page) 
 
 
   
 
 
  Applicants’ Appeal Letter (continued) 

67



City Council     
January 25, 2016                       Item 6            
    
                     

 

 
 
 
(Applicants’ Appeal Letter continued on next page) 
 
 
 
 
Applicants’ Appeal Letter (continued) 
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City Council Meeting                 
January 25, 2016                 Item 7      
    
Issue 
Discuss 2016 Comprehensive Plan Update project.  
 
Background/History 
During the March 2015 City Council Strategic Planning Session, Council directed Staff to bring an action 
item  forward  for consideration  to authorize staff  to begin  the process of hiring a  firm/organization  to 
update the City of Murphy Comprehensive Plan. 
 
On April 7, 2015, the City Council authorized staff to begin the process of hiring a firm/organization and 
conducting the Comprehensive Plan update. An interview panel made up of City staff and the city’s third 
party engineer interviewed two firms of interest for the Comprehensive Plan Update project.  
 
On  July 7, 2015,  the City Council authorized  the City Manager  to enter  into a contract with Freese & 
Nichols for the Comprehensive Plan Update project.  
 
Considerations 
As noted in the attached draft overview: 

‐ Generally speaking, it is recommended that cities update their comprehensive plans every 5 
years and perform a more extensive re‐write every 10 years, depending on their issues and 
growth conditions. City of Murphy’s Comprehensive Plan was approved in 2008.  
 

‐ Comprehensive plan updates are generally guided by an advisory committee.  These committees 
can take a variety of forms and involve a variety of different people.   
 

‐ Due to the minor nature of this update, it is recommended that the Planning & Zoning 
commission serve as the advisory committee.  It is anticipated that four working sessions with 
the Planning & Zoning Commission will be needed to complete the update.   
 

‐ Working sessions may occur during a regularly scheduled Planning & Zoning Commission 
meeting or may be held at a separate time.   

 
Action Requested 
Discuss proposed schedule/plan 
 
Attachment 
DRAFT Murphy Comprehensive Plan Update project schedule overview 
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Murphy	Comprehensive	Plan	Update—Tentative	Approach	
 
Murphy’s 2008 Comprehensive Plan has served the City well.  Generally speaking, it is recommended 
that cities update their comprehensive plans every 5 years and perform a more extensive re‐write every 
10 years, depending on their issues and growth conditions.   
 
Murphy is relatively built‐out and only a few areas of potential transition remain.  For this reason, only a 
minor update of the comprehensive plan is proposed at this time.  The following are the chapters from 
the 2008 comprehensive plan and a brief synopsis of how each will be updated in this process: 
 

 Snapshot:  Updating demographics and population statistics and replacing community survey 
information with the data from the recently completed survey.  
  

 Visioning:  Use community survey information and input from the city‐wide public input 
meeting to update the Plan’s goals and objectives.  
 

 Future Land Use:  Update the Plan, where needed, and identify land use strategies for vacant or 
underutilized areas that may experience development or redevelopment pressures.  
 

 Thoroughfare Plan:  Provide goals and objectives for improving traffic flow through the 
community.  No significant update to the City’s framework is expected.  
 

 Economic Development:  Update with applicable strategies, incentives and targets.  
 

 Community Facilities:  Update facility numbers based on existing and projected populations.  
Murphy is near build‐out meaning no significant changes are anticipated within this section. 
 

 Parks & Recreation: Many of the parks objectives have been accomplished and therefore this 
section will update information with current park and recreation needs.   
 

 Implementation:  Provide an updated list of action items based upon the revised goals and 
objectives.  
 

An important component of comprehensive plan updates is public input.  The community survey will 
serve as a significant source of input.  In addition to use of the community survey, it is recommended 
that there be one city‐wide public meeting to receive input.  In particular, neighborhood associations 
should be involved and encouraged to participate.   
 
Comprehensive plan updates are generally guided by an advisory committee.  These committees can 
take a variety of forms and involve a variety of different people.  Due to the minor nature of this update, 
it is recommended that the Planning & Zoning commission serve as the advisory committee.  It is 
anticipated that four working sessions with the Planning & Zoning Commission will be needed to 
complete the update.   
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The following is the proposed agenda for each of those four Planning & Zoning Commission working 
sessions taking place on a monthly basis: 
 

 Session 1:  Presentation of demographic changes and review of input and key themes from the 
community survey.  Review existing goals and objectives to identify which have been 
accomplished, which should be removed and which should be kept.  
 

 Session 2:  Review feedback from the public input meeting and provide feedback on updated 
goals and objectives.  Provide feedback on Draft Future Land Use Plan and whether or not any 
changes are needed to the Thoroughfare Plan.  
 

 Session 3:  Review feedback provided by Murphy EDC on how to update the Economic 
Development section of the comprehensive plan.  Discuss existing facilities to determine if any 
changes or additions are needed at this time, based on citizen feedback and input from City 
Staff.  Provide guidance for Parks & Recreation update based upon input received from the 
Parks Board review of the existing chapter.  
 

 Session 4:  Provide input on implementation priorities and on the updated draft of the 
comprehensive plan.  The Planning & Zoning Commission will then recommend the updated 
plan for adoption by City Council. 
 

It is anticipated that this will be a five month process with a Planning & Zoning Commission session 
occurring once per month and the final month being reserved for the adoption process.  Working 
sessions may occur during a regularly scheduled Planning & Zoning Commission meeting or may be held 
at a separate time.  If held during a regularly scheduled meeting, it is highly recommended that a 
portion of that meeting be devoted to a working session to better facilitate the exchange of ideas and to 
have a more productive conversation.  
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