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 Modifications

Hayley Todd, on behalf of PEC+

350 Research Court Ste 200

Norcross
GA 30092

678-684-6287

x

Same as applicant

PEC+

htodd@pec.plus

Many, see attachment

C-1, C-2, 
R-1200, OI

302 5
3.22SE corner of Broad St and Third Ave B/T Second Ave 

See attached LOI

x
Rezoning of parcel assemblage to R-TH and C-2/DOD
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8/14/2025 
 

Re:  Letter of Intent – Variances R‐TH and C‐2/DOD Rezoning  
  Dacula Old Downtown District (+/‐ 3.22 acres)  

PEC+ Project No. 25062.00A 
 
Dear Community Development Officials, 
 
This application seeks three variances in association with the proposed R‐TH and C‐2/DOD rezoning for 
the approximately 3.22‐acre assemblage of parcels at 103 and 107 Broad Street, 217 and 227 Wilson 
Street between Second and Third Avenues in the City of Dacula (the “Subject Property,” PIDs 
R5302A081, R5302A077, R5302A076, R5302A140, R5302A222, and R5302A017). The variances and the 
change would allow for the development of a new, 40‐unit, rowhome development with approximately 
6,000 square feet of new local retail.  

Site and Proposal 

The  Subject  Property  is  an  assemblage  of  six  parcels  (of which  three  are  City‐owned)  just  north  of 
Downtown Dacula in the ‘Old Downtown’ district. The site is located directly east of Dacula High School, 
and  is within walking distance of City Hall  to  the  south. This  site  is part of  the Downtown District as 
identified in the City’s Urban Redevelopment plan.  

The proposed rezoning (as described below) in conjunction with the requested variances (this application) 
would facilitate the development of 40 new, rear‐loaded traditional ‘rowhomes’ in the downtown area, 
as well as 6,000 square feet of new  local retail uses, which directly supports the City of Dacula’s 2024 
Urban Redevelopment Plan. 

Requested Variances 

The  full  realization of  the proposed development  requires  three variations  to  the Downtown Overlay 
District. These include: 

1. A variance to Appendix B, Article 9, Section 917 D.1.c. to allow off‐street parking to be visible from 
the public ROW, as identified as “V1” on Exhibit E, 

2. A variance to Appendix B, Article 9, Section 917 D.1.f. to allow two curb cuts within 300 feet of 
each other, as identified as “V2” on Exhibit E, and; 

3. A variance to Appendix B, Article 9, Section 917 H. Table 5, to waive the requirement for a build‐
to zone for the proposed commercial building on the east side of proposed New Parcel 2, with 
frontage on Wilson Street, as identified as “V3” on Exhibit E.  

Associated R‐TH and C‐2/DOD Rezoning 

The associated application’s requested zoning actions include: 

 An amendment to the City of Dacula zoning map for parcels R5302A081, R5302A077, and part of 
parcel R5302A076; aka Parcels 1, 2, and part of 3 as labeled on Exhibits A and D from R‐1200 
and OI to R‐TH/DOD, and; 

 An amendment to the City of Dacula zoning map for parcels parcels R5302A140, R5302A222, 
R5302A017, and part of parcel R5302A076; aka Parcels 4‐6 and part of Parcel 3, respectively as 
labeled on Exhibits A and D from OI, C‐1, and C‐2 to C‐2/DOD. 
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Rationale for Request 

The site is an important infill opportunity in the City of Dacula’s that is explicitly addressed in the City’s 
2024 Urban Redevelopment Plan.  

As the plan points out, the site (part of the Second Avenue District within the Redevelopment Area)  is 
ideally  located, with frontages on Wilson Street, Broad Street, and Third Ave, and  is situated between 
several community resources including Dacula Middle and High Schools, the fire station, and the public 
library. Per the Plan, the area immediately surrounding the site includes historic buildings that date back 
to the City’s incorporation and has a desirable grid pattern that “makes it primed for walkable commercial, 
mixed‐use revitalization.”  

By bringing attractive new rowhomes and boutique businesses to this area, the proposal advances the 
following redevelopment goals:  

 To facilitate future creation of tax allocation districts, enterprise, and opportunity zones;  

 To provide  a  variety of  transportation options  through paths,  sidewalks,  trails,  and  complete 
streets;  

 To support diverse housing options  to achieve sustainable and balanced housing  types with a 
distinct architectural character;  

 To  pursue  public  improvements  including  appropriate  land  uses,  improved  traffic,  public 
transportation, public utilities, communal spaces, and other public projects; and  

 To create an increased sense of place through placemaking projects.  
 

The subject site has numerous hardships that are out of the applicant’s control, the first of which is the 
relatively small size of  the project. While  it meets  the  intent of  the DOD,  the 3.22‐acre assemblage  is 
constrained without the possibility of expansion. The second hurdle is the topography, which reaches a 
high point on the southern end and drops dramatically toward the Third Avenue frontage. The applicant 
plans to use the unique topography as a placemaking technique, which will feature a pedestrian corridor 
through  the  commercial uses and will extend  into a courtyard  that  the new  rowhomes will overlook. 
However,  this constraint also prevents a public  through‐road between  the commercial and residential 
uses. Without vehicular access on a fourth side of the subject site, it is impossible to construct commercial 
buildings that comply with the build‐to and parking location regulations of the DOD.   
The combination of actions are necessary unify the underlying zoning from several disparate districts to a 
single master‐planned district in a manner that works with the existing site constraints.  
By using this two‐pronged zoning approach, the proposal will begin  to bridge the gap  in development 
between  the  historic  downtown  and  Dacula’s  new  downtown  district,  as  expressed  in  the  Urban 
Redevelopment Plan. The result will be an attractive, high‐quality, walkable addition to the Downtown 
area, preserving and adding to the traditional character.  
 
Constitutional Objections 
 
The  portions  of  the  Code  of  Ordinances  and  Zoning  Ordinance  for  the  City  of  Dacula  (the  “Zoning 
Ordinance”)  which  classifies  or  conditions  the  Property  into  any  more  or    less  intensive  zoning 
classification and/or zoning conditions other than as requested by the Applicant and property owner are 
unconstitutional, in that they would destroy the Applicant's and property owner’s property rights without 
first  paying  fair,  adequate  and  just  compensation  for  such  rights,  in  violation  of  Article  I,  Section  I, 
Paragraph II of the Constitution of the State of Georgia of 1983, the Due Process Clause of the Fourteenth 
Amendment to the Constitution of the United States. 
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The application of the Zoning Ordinance which presently restricts the Property’s use to the present zoning 
classification, uses, regulations, requirements, and conditions  is unconstitutional,  illegal, null and void, 
and constitutes a taking of the Applicant's and the property owner's property rights in violation of the Just 
Compensation Clause of the Fifth Amendment and the Due Process Clause of the Fourteenth Amendment 
to the Constitution of the United States, Article I, Section I, Paragraphs I and II of the Constitution of the 
State of Georgia of 1983, and in violation of the Equal Protection Clause of the Fourteenth Amendment 
to the Constitution of the United States by denying economic and viable use of the Property while not 
substantially advancing legitimate state interests. 
 
The Property  is presently  suitable  for R‐TH AND C‐2/DOD  as proposed  in  the  requested  rezoning,  as 
amended by the Applicant, and is not economically suitable for uses restricted under its present zoning 
and development classification, conditions, regulations, and restrictions due to its location, shape, size, 
surrounding development, and other factors. A denial of the requested rezoning and related variances 
would constitute an arbitrary and capricious act by the City of Dacula and the City Council without any 
rational basis therefore, constituting an abuse of discretion in violation of Article I, Section I, Paragraphs I 
and II of the Constitution of the State of Georgia of 1983 and the Due Process Clause of the Fourteenth 
Amendment.  A refusal by the City of Dacula and the City Council to approve this requested rezoning, with 
only such additional conditions as agreed  to by  the Applicant and/or owner, so as  to permit  the only 
feasible economic use of  the Property, would be unconstitutional between  the Applicant, owner, and 
similarly situated property owners, in violation of Article I, Section I, Paragraph II of the Constitution of 
the  State  by  discriminating  of  Georgia  of  1983  and  the  Equal  Protection  Clause  of  the  Fourteenth 
Amendment. 
 
Conclusion 
 

The  applicant  and  owner  respectfully  request  that  the  City  of Dacula  and  the  City  Council,  Planning 
Commission and Planning  Staff approve and  support  the Applicant’s  variance  request and associated 
rezoning  request  for  the development of  a new, 40‐unit,  rowhome development with  approximately 
6,000 square feet of new local retail. The developer and their representatives welcome the opportunity 
to meet with all interested parties and representatives.  
 
Sincerely, 
 

Hayley Todd  
Zoning Manager, Planners and Engineers Collaborative, Inc. 
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KEY NO. PID OWNER OWNER ADDRESS SITE ADDRESS ACREAGE (GIS)

1 R5302A081 CITY OF DACULA PO BOX 400 DACULA, GA 30019-0007
107 BROAD ST
DACULA, GA 30019

1.24

2 R5302A077 CITY OF DACULA PO BOX 400 DACULA, GA 30019-0007
227 WILSON ST
DACULA, GA 30019

0.92

3 R5302A076 CITY OF DACULA PO BOX 400 DACULA, GA 30019-0008
217 WILSON ST
DACULA, GA 30019

0.64

4
	
R5302A140

SECOND AND BROAD LLC
2572 APPLE VALLEY RD NE STE 202
BROOKHAVEN, GA 30319-3135

103 BROAD ST
DACULA, GA 30019

0.14

5 R5302A222 SECOND AND BROAD LLC
2573 APPLE VALLEY RD NE STE 202
BROOKHAVEN, GA 30319-3135

103 BROAD ST
DACULA, GA 30019

0.18

6 R5302A017 INGRAM PARTNERS, LLC
366 AUBURN RD
AUBURN, GA 30011-2315

SECOND AVE
DACULA, GA 30019

0.1

Total acres 3.22

EXHIBIT D
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8/13/2025 
 

Re:  Impact Statement – R‐TH and C‐2/DOD Rezoning  
  Dacula Old Downtown District (+/‐ 3.22 acres)  

PEC+ Project No. 25062.00A 
 
Dear Community Development officials, 
 
Please see below the responses to the City’s Impact Statement criteria: 
 
A. Whether a proposed rezoning will permit a use that is suitable in view of the use and development of adjacent 
and nearby property: 
The proposed rezoning will permit a use that is suitable in view of the use and development of adjacent and nearby 
properties. The proposal includes 40 rowhomes and approximately 6,000 square feet of local commercial space in 
the Dacula Downtown  character  area, which  are  compatible with  the  surrounding uses,  including  single  family 
homes, local commercial, parks, and public facilities. Therefore, the proposed change would allow for a use that is 
suitable in view of the use and development of adjacent and nearby property. 
 
B. Whether a proposed rezoning will adversely affect the existing use or usability of adjacent or nearby property: 
The  zoning proposal will not adversely affect  the existing use or usability of adjacent or nearby properties. The 
proposed development would set a precedent for the future high‐quality redevelopment of this area, as intended 
by the City’s Urban Redevelopment and Comprehensive Plans. The new rowhomes would bring walkable residential 
uses to patronize the existing commercial spaces and would begin to reinvigorate the historic downtown fabric. The 
proposed new use would be in harmony with the use and usability of existing properties.   
 
C. Whether the property to be affected by the proposed rezoning has a reasonable economic use as currently 
zoned: 
The proposal does not have a reasonable use as zoned. As evinced by the property’s lack of redevelopment up to 
this  time,  the existing  zoning designations of C‐1, C‐2, OI and R‐1200 are disjointed and prohibitive  to cohesive 
development. This proposal, however, would inject investment in the site and broader area, improving economic 
use.   
 
D. Whether the proposed rezoning will result in a use which will or could cause an excessive or burdensome use 
of existing streets, transportation facilities, utilities, or schools: 
The proposed rezoning will not result in a use which will or could cause an excessive or burdensome use of existing 
streets, transportation facilities, utilities, or schools. The proposed project will attract a variety of buyers, and will 
not  overwhelm  existing  utilities  or  facilities  in  any  one  particular way.  Additionally,  the  historic  downtown  is 
designated as a prime redevelopment area because of  its ability to support new growth by way of utilities and a 
unified  street  network.  This  development will  improve multimodal  transportation  opportunities  in  downtown 
Dacula, and will enable residents to walk to achieve some errands, thereby reducing traffic.   
 
E. Whether the proposed rezoning is in conformity with the policy and intent of the land use plan:  
The site is an important infill opportunity in the City of Dacula’s that is explicitly addressed in the City’s 2024 Urban 
Redevelopment Plan. As the plan points out, the site (part of the Second Avenue District within the Redevelopment 
Area) is ideally located, with frontages on Wilson Street, Broad Street, and Third Ave, and is situated between several 
community resources including Dacula Middle and High Schools, the fire station, and the public library. Per the Plan, 
the area immediately surrounding the site includes historic buildings that date back to the City’s incorporation and 
has a desirable grid pattern that “makes it primed for walkable commercial, mixed‐use revitalization.” 
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F. Whether there are other existing or changing conditions affecting the use and development of the property 
which give supporting grounds for either approval or disapproval of the proposed rezoning: 
Rezoning the site to R‐TH and C‐2/DOD would unify the underlying zoning from several disparate districts to two 
cohesive districts.  
This zoning approach and proposal will begin to bridge the gap in development between the historic downtown and 
Dacula’s new downtown district, as expressed in the Urban Redevelopment Plan. The result will be an attractive, 
high‐quality, walkable  addition  to  the Downtown  area, preserving  and  adding  to  the  traditional  character.  The 
applicant and developer are seeking partnership with the City to advance the vision of the Redevelopment Plan.  
 
The applicant and owner respectfully request that the Dacula City Council, Planning Commission and Planning Staff 
approve and support the Applicant’s request to rezone the subject property from OI, C‐1, C‐2 and R‐1200 to R‐TH 
and C‐2/DOD for the purposes of creating a new, high‐quality, mixed‐use redevelopment. The developer and their 
representatives welcome the opportunity to meet with all interested parties and representatives.  
 
Sincerely, 
 

Hayley Todd  
Zoning Manager, Planners and Engineers Collaborative, Inc. 
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