
2012‐V‐028 

Project Name:  n/a 

Applicant and/or Property 
Owner:  North Gulf, LLC 

Representative:  Darrell Barnhill 

Request :  Variance to allow the encroachment of a 
parking stall within the front perimeter 
landscaped open space along Gulf 
Boulevard  

(LDC 6.07.05.F) 

Zoning District:  NB‐C (Navarre Beach Commercial District) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



STAFF ANALYSIS 
 

 

Variance 2012‐V‐028 

I.  Applicant: 

North Gulf, LLC, represented by Darrell Barnhill, ECM 

 
II.  Proposed Location: 

1400 Bahia Drive, Navarre; on the north side of Gulf Boulevard and the east side of Bahia 
Drive  between Navarre Beach  Causeway  and  Paradise  Point Drive  in  the Bahia Badar 
subdivision on Navarre Beach (Parcel number 28‐2S‐26‐9020‐00000‐0400) 

 
 
III.  Request: 

Variance  to  allow  the  encroachment  of  a  parking  stall within  the  front  perimeter 
landscaped open space along Gulf Boulevard  

 
IV.  Land Development Code Criteria: 
 

6.07.05  NB ‐ Commercial District (C) Intent and Purpose of District: This district is 
composed of lands and structures used primarily to provide for the 
retailing of commodities and the furnishing of selected services. The 
regulations are intended to permit and encourage a full development of 
essential commercial uses, at the same time, however, protecting nearby 
residential properties from adverse affects of commercial activity. 

 
F.  Landscaped Open Space: All commercial and/or multifamily residential (5 or 
more units) properties shall devote at least 20% of the parcel to landscaped open 
space.  Landscaped open space includes a ten (10) foot wide front perimeter strip, 
landscaped islands in parking lots, drainage areas, preserved wetlands, and side and 
rear buffers. Improved parking and driveways are not considered landscaped open 
space. Landscaping compatible with the location shall be required, including xeriscape 
treatments. 

 
V.  2.04.00    SPECIAL  EXCEPTIONS  AND  VARIANCES:    The  Zoning  Board  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: 

 



STAFF ANALYSIS 
 

 
 

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:  Although 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,  staff  has 
determined  that  there  are  special 
circumstances  regarding  the  land 
or  building  in  question.        This 
property  was  granted  a  rezoning 
request  in 2008 which allowed the 
commercial  development  of  the 
site.    The  depth  of  the  lot  varies 
from 39.87  feet  to 54.6  feet.   The 
property owner is required to meet 
the  performance  standards  for 
commercial  development  on  this 
constrained site. 
 
The applicant  is seeking a variance 
to  allow  the  encroachment  of  a 
parking  stall within  the  landscape 
area  along  Gulf  Boulevard.    The 
proposed  site  plan  includes  an 
elevated structure with an elevator 
on  the  front  of  the  building.    The 
building layout causes the elevator 
to  encroach  into  the  area 
designated  for  the  handicap 
parking stall; therefore moving the 
handicap parking stall closer to the 
Gulf  Boulevard  and  into  the 
landscape area. 

 
 

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:  Due to the rezoning 
which was granted in 2008 to allow 
the  site  to  be  developed 
commercially,  this  Variance 
request  is  necessary  for  the 
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  preservation  and  enjoyment  of  a 
substantial property right and does 
not serve 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 
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. 
 

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  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  with  special 
circumstances  would  not  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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