
2012‐V‐027 

Project Name:  “East River Smokehouse” 

Applicant and/or Property 
Owner:  Charles W. Clary 

Representative:  n/a 

Request:  Variance to reduce the Shoreline 
Protection Zone setback from 50 feet to 4 
feet to accommodate the construction of 
an outdoor seating and recreation area  

(LDC 12.01.00.A, 12.01.02.A) 

Zoning District:   HCD‐HON (Highway Commercial District 
within the Heart of Navarre) 
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Variance 2012‐V‐027 

I.  Applicant: 

“East River Smokehouse” represented by Charles W. Clary 

 
II.  Request: 

Variance to reduce the Shoreline Protection Zone setback from 50 feet to 4 feet to 
accommodate the construction of  an outdoor seating and recreation area 

 
III.  Land Development Code Criteria: 

 
12.01.00   COASTAL CONSTRUCTION/SHORELINE PROTECTION: 
Shoreline protection zone means the area that commences at the mean high water line 
and runs to and includes the primary dune system. The Shoreline Protection Zone in Santa 
Rosa County shall also be known as the "Beach Preservation Zone." 

A.   The following areas along the Gulf of Mexico and Santa Rosa Sound shall be 
considered within Shoreline Protection Zone‐1: 

1.   The water‐ward line shall run east‐west along the line of mean high water. 

2.   The landward line shall run east / west at a location coterminous with the 
crest of the primary dune system extending along the Gulf‐fronting shoreline 
of the Navarre Beach Planning Area. However, in no case shall any 
prohibitions apply landward of the Coastal Construction Control Line nor to 
any structure or activity permitted under F.S. 161.053 (5). 

3.   For sound‐side properties the shoreline protection zone shall be the mean 
high tide line of Santa Rosa Sound. 

B.   Zone‐2 is the Shoreline Protection Zone on Escambia Bay, Blackwater Bay, East 
Bay and the basins and bayous and shall be measured from the mean high water line to a 
point five (5) feet landward of the mean high water line. 

C.   Prohibitions ‐ The following activities, unless specifically excepted, shall be 
prohibited within the shoreline protection zone: 

1.   Construction of buildings and structures, except for permitted minor 
structures;  

2.   Removal of vegetation for residential development is allowable by permit for 
vegetation five (5) inches and smaller in diameter. 

3.   Planting of new vegetation except for native, salt‐resistant species suitable 
for beach and dune or area stabilization. 
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12.01.02  Design Standards in Areas Adjacent to Shoreline Protection Zone 

A.   All development shall be setback greater than or equal to fifty (50) feet from the 
landward boundary of the Shoreline Protection Zone in Zone‐1 and forty‐five (45) feet 
from the landward boundary of the Shoreline Protection Zone in Zone‐2. 
 
12.02.00   SCOPE: The scope of this section shall apply to the following types of 
construction within the Shoreline Protection Zone, areas adjacent to the Shoreline 
Protection Zone, Navarre Beach, flood plain or flood prone areas as defined in Article 10, 
and any other shoreline or coastal areas of Santa Rosa County when topographic and/or 
elevation data require enhanced protection through regulation of construction.  

A.   New construction of, and improvements to, major and minor structures. 

1.   Major structure includes, but is not limited to, residential buildings including 
mobile homes, commercial, institutional, industrial and other construction 
having the potential for substantial impact on coastal and shoreline zones. 

2.  Minor structure includes, but is not limited to, pile‐supported, elevated dune 
and beach walkover structures; seawalls/bulkheads; beach access ramps and 
walk ways; stairways; lifeguard support stands and sand fences. It shall be a 
characteristic of minor structures that they are considered to be expendable 
under design wind, and wave and storm forces. 

3.   Non‐habitable major structure includes, but is not limited to, swimming 
pools; seawalls/bulkheads; parking garages; pipelines; piers; canals, lakes, 
ditches, drainage structures and other water retention structures; water and 
sewage treatment plans; electrical power plants, transmission and 
distribution lines, transformer pads, vaults and substations; roads, bridges, 
streets and highways; underground storage tanks; communications buildings 
and towers; flagpoles and signs over fifteen (15) feet in height. 

 
IV.  Proposed Location: 

8465 and 8491 Navarre Parkway, Navarre; on the south side of Navarre Parkway directly 
on Santa Rosa Sound between Highway 87 South and Navarre Beach Causeway  in  the 
Navarre  community  (Parcel  numbers  20‐2S‐26‐0000‐00200‐0000  &  20‐2S‐26‐0000‐
00400‐0000) 

 
V.  2.04.00  SPECIAL EXCEPTIONS AND VARIANCES:  The BOA shall have the following duties 

and powers: 
 

B.  No  variances  shall  be  authorized  under  this  provision  unless  the  Board  finds 
that all of the following conditions exist: 
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Is this criterion met? 

 
 

 

1. The  special  circumstances or  conditions 
applying  to  the  building  or  land  in 
question  are  peculiar  to  such  property 
and do not apply generally to other land 
or buildings in the vicinity. 

 
 

Staff  Analysis:    Staff  has 
determined  that  there  are  no 
special  circumstances  regarding 
the  land  or  building  in  question, 
and  that  this  parcel  does  not 
possess  unique  qualities  with 
respect  to  size  or  exceptional 
shallowness  that  are  peculiar  to 
such property and not to other lots 
within the area.   
 
The applicant is seeking relief from 
the  Ordinance  which  regulates 
development within 50  feet of the 
shorelines  within  Santa  Rosa 
County.    The  applicant  wishes  to 
construct  an  outdoor  seating  and 
recreation are within 4  feet of  the 
mean high water line.  The setback 
for  development  is  50  feet  from 
the mean high water line. 

 
 

Is this criterion met? 

 
 

 

2. The  variance  is  necessary  for  the 
preservation  and  enjoyment  of  a 
substantial  property  right  and  not 
merely to serve as a convenience to the 
applicant. 

 
 

Staff  Analysis:    This  Variance 
request  is  not  necessary  for  the 
preservation  and  enjoyment  of  a 
substantial  property  right  and 
serves merely as a convenience  to 
the property owner. 

 
 

Is this criterion met? 

 
 

 

3. The  authorization  of  the  variance  will 
not  impair  an  adequate  supply  of  light 
and  air  to  adjacent  property  or 
unreasonably  increase the congestion  in 
public streets, the danger of fire, imperil 
the public safety, unreasonably diminish 
or impair established property values  

 

(continued on next page) 

Staff  Analysis:    The  authorization 
of  this Variance will not  impair an 
adequate supply of  light and air to 
adjacent  property,  increase 
congestion  to  public  streets,  or 
impair  the  public’s  safety.    It  is 
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within  the  surrounding  area  or  in  any 
other  respect  impair  the  health,  safety, 
comfort,  morals  or  general  welfare  of 
the inhabitants of Santa Rosa County. 

 

unknown  whether  the 
authorization  of  this  Variance will 
unreasonably  diminish  or  impair 
established property values within 
the surrounding area.   

 
 

Is this criterion met? 

 
 

 

4. The variance will not  impair  the  intent 
of  the  zoning  ordinance  or  zoning 
district map. 

  Staff  Analysis:    If  authorized,  a 
Variance  without  special 
circumstances  would  impair  the 
intent of the zoning ordinance.   

 
 

Is this criterion met? 

 
 

 

5. To  permit  the  reduction  of  parking  or 
loading  requirements  whenever  the 
character or use of a building  is such as 
to render unnecessary the full provision 
of  parking  or  loading  facilities  as 
specified  herein  or whenever  the  strict 
enforcement  of  such  provision  would 
impose  an  unreasonable  hardship  as 
contrasted  with  merely  granting  an 
advantage or convenience. 

 
Additionally, variances from access 
management connection standards may 
be granted where the effect of the 
variance would be to enhance the safety 
or operation of the roadway. 

Staff  Analysis:    The  proposed 
request  does  not  apply  to  the 
reduction  of  parking  or  loading 
requirements nor  does  it  apply  to 
the access management  standards 
which  would  affect  the  safety  or 
operation of the roadway. 
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The GIS maps and data distributed by the Santa Rosa County BOCC departments are derived from a variety of public and private sector sources considered to be 
dependable, but the accuracy, completeness, and currency thereof are not guaranteed. The Santa Rosa County Commission makes no warranties, expressed or 
implied, as to the accuracy, completeness, currency, reliability, or suitability for any particular purpose of information or data contained in or generated from the 
County Geographic Database. Additionally, the Santa Rosa Commission or any agent, servant, or employee thereof assume no liability associated with the use of 
this data, and assume no responsibility to maintain it in any matter or form.
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