
































































































































































































Agricultural Zoning Districts: 
A Brief Discussion



Overview: Oconee County’s 
Agricultural Zoning District

• The County’s zoning regulations does include 
an Agriculture District

• Utilized in only a few locations
• Provides limited protection for the Agricultural 

Sector
• Significant Non‐Agricultural development is 

permitted by right in the current district



A Rough Estimate:

• Around 32,000 acres are bounded by Hwy. 24, 
Hwy. 11, I‐85, and the Anderson County boundary 
in Southern Oconee County

• About 900 Acres (<3%) are zoned Agricultural; the 
remaining land is open to development of any kind



Agriculture District in Southern Oconee County



Overview: How Communities Utilize Agricultural 
Zoning to Protect and Sustain Local Agriculture



Surrounding Influences: The Basics of 
Agricultural Zoning

• Primarily established to preserve larger parcels

• Protect prime soils by limiting non‐Agricultural 
uses on the land

• Observed in many regions across the United 
States

• Specific regulations vary by location and 
according to local climate, the fundamental 
concepts are the same



Key Components

• For Ag Zoning to be an effective tool in 
preserving the conditions necessary to sustain 
Agriculture, it must be Pro‐Actively Applied

• Once developed, Agricultural land is effectively 
lost forever

• The development of a parcel of Agricultural Land 
potentially threatens surrounding farming 
activities



Benefits of Agricultural Zoning

1) Minimizes Conflicts between Farming Activities and Non‐
Agricultural Activities

Serves to limit complaints to regulatory agencies and/or potential 
lawsuits  from adjoining property owners claiming noise, dust, smells, etc. 
interfere with their use and enjoyment of property

2) Maintains Viability of Agricultural Sector by Preserving    
Critical Mass of Agricultural Lands

Even small areas of non‐agricultural development located in prime 
farming areas impose negative impacts on agricultural activities 

3) Protects Prime Agricultural Soils
Prevents contamination and/or disturbance associated with development 
from destroying fertility or needed to support agriculture



Agricultural Zoning Considerations



Agricultural Zoning Considerations

• Community prioritization 
for Agricultural activities

• How regulations can 
impact future development

• Standard on minimum lot 
size

• Subdivisions and dwelling 
units allowed

• Permitted use restrictions

• Possible issues or obstacles



Ag Zoning Requirements: Community 
Prioritization for Agricultural Activities

• Typical zoning programs approach agricultural 
activities as little more than a “place holder” until 
properties can be converted to what is often 
called a “higher and better use”.

• The implementation of Ag Zoning represents a 
different attitude; instead of following a strict 
market‐based approach in establishing priorities, 
agriculture is recognized for intrinsic values not 
always immediately apparent on a spreadsheet.



Impact of Regulations on Future Development

• Large lot sizes and setback requirements severely limit 
potential for ‘Growth’ of area and new development

• Agricultural Zoning ‐ rules that guarantee the 
continuation of parcels large enough to sustain 
agricultural activities

• Areas with parcels smaller than the minimum size, and 
subdivision not possible – greatly reduces potential for 
significant non‐agricultural development

• Limiting non‐agricultural development provides an 
additional benefit to agriculture by stabilizing land prices 
in the district



There is No General Standard 
for Minimum Lot Size

• Common problem in existing Ag Zoning programs 
‐ establishment of a minimum lot size too small 
for realistically supporting most agricultural 
activities.

• It is true that what is adequate (climate, market, 
topography, etc.) in one area may fall short 
elsewhere.

• Therefore ‐ Minimum lot sizes should be 
established with local realities in mind.  In 
general, most programs seem to require from 
between 10 to 25 acres as a minimum.



Constraints on Future Subdivisions of Property 
and Dwelling Units Allowed

• It is not uncommon to find houses located adjacent a 
planted field or pasture, a situation that is sometimes 
considered a selling point for people wishing to live in ‘the 
country’.

• In prime agricultural areas, however, such situations are a 
potential threat, for with every home sold, agricultural 
acreage shrinks while the number of potential complaints 
over farming activities is increased.

• That said, it is important to allow for some residential 
development in the district, but it should to the extent 
possible be limited to what is needed to support 
agriculture.



Permitted Use Restrictions

• Development of an effective Ag Zoning program 
must include the careful consideration of what 
types of other activities will be permitted in the 
district

• Avoid potential conflicts or nuisances between 
neighbors over agricultural activities.  

• Even a single lawsuit or complaint to a regulatory 
agency has the potential to result in sanctions 
devastating to the farmer for what had up to that 
point been considered acceptable practice



Possible Agriculture Zoning Issues

• Farmers are well known for their sense of 
independence (almost a required trait to succeed 
in agriculture).

• Agricultural Zoning limits on land use – this may 
be counter this independent spirit

• Without widespread support of the agricultural 
community – No Ag Zoning program has a 
realistic chance of being successful

• Include all stakeholders from the earliest stages ‐
Those heavily invested at the forefront



Case Study: Charleston County, SC

• Example of an 
Agriculture zoning 
program

• Zoning districts with 
varying degrees of 
regulations

• Three different 
Agriculture 
Preservation Districts

• Agricultural 
Residential District











Conclusions

• What are the 
takeaways? What did 
we learn?

• How can we apply this 
research to Oconee 
County?

• What are the next 
steps?

• Questions from the 
Planning Commission?


