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RECOMMENDATION: 
 
Recommend the board review and discuss proposed changes to the 2040 Comprehensive 
Plan update and approve for presentation at May 26th transmittal public hearing.  
 
BACKGROUND: 
 
The 2040 Comprehensive Plan update has been in process for approximately one year, 
with individual elements presented to the Board each month for review and comment.   
 
Following a period of public review, staff received comments from the Home Builders 
Association and the Santa Rosa County Chamber of Commerce. Most of those comments 
were minor in nature and involved only minor changes to improve clarity. However, 
substantive comments were received for the Future Land Use, Conservation, and Housing 
Element.  In response, staff drafted new Housing polices and revisions to some Future 
Land Use and Conservation Element policies.  Those are presented in the enclosed 
PowerPoint presentation.   
 
The compiled elements of the 2040 Comprehensive Plan update are posted on the County’s 
project website located at http://www.santarosa.fl.gov/developmentservices/CompPlan.cfm.  
The update is posted in both strikethrough/underline format and in its final form with the 
strikethrough/underline removed.   

http://www.santarosa.fl.gov/developmentservices/CompPlan.cfm


Comprehensive Plan Update

April 28, 2016 BOCC Meeting
Santa Rosa County Development Services Department

Project Status and Next Steps

• ZB and BOCC have reviewed each element over the last year

• Zoning Board recommended approval of the changes at their April 
14th meeting

• Changes since last BOCC review to be discussed tonight

• BOCC transmittal public hearing May 26th

• State Coordinated Review – 60 days

• Revise as necessary to address state comments

• BOCC adoption public hearing August –September 2016



Project Intent:

• Response to state statute and rule changes

• Removal of unnecessary policies
• “Results Neutral” approach

• Small number of policy changes –
• Ag FLUM Categories – revised to match zoning

• New Housing policies to discuss tonight

• Revised Future Land Use and Conservation policies to discuss tonight

• Update of support documentation

• Result: smaller, more useable, more meaningful plan

New Housing Element Policies added after 
last BOCC review:

• Added policy related to an annual “State of Housing Report” to be presented 
to the BOCC by a coalition of the Home Builders Association, the Santa Rosa 
County Chamber of Commerce, and the Santa Rosa County Board of Realtors 

• Added policy requiring opportunity for stakeholder review prior to adopting, 
implementing, or changing regulations, policies, or procedures that have the 
potential to impact the cost of housing

• Added policy related to use of technology to improving the permitting and 
inspections process

• Added language requiring annual evaluation of the availability of vacant land 
based on the “State of Housing Report”

• Complete text of new Housing Policies shown on next slide.  



Objective  3.1.A •  Provide a regulatory environment that encourages a competitive housing market between private sector housing

providers and encourages the provision of housing for all present and future residents, including workforce, college graduate, and low 

income households.

Policy 3.1.A.1 •  In March of each year, a coalition of the Home Builders Association of West Florida, the Santa Rosa County Chamber of 

Commerce, and the Santa Rosa County Board of Realtors will present a “State of Housing Report” to the Board of County Commissioners.   

The report will quantify the number of housing units provided in the previous year by area, type, and price; it will evaluate the supply and 

demand for housing by standard income ranges; evaluate the availability of affordable housing for special income groups such as college 

graduates, service industries, and public sector employees; measure the change in homeownership rates; and project housing needs for the 

next year.  The report will also identify factors with the potential impact the housing market such as development regulations, the 

availability of infrastructure, and market forces and make recommendations as appropriate.  

Policy 3.1.A.2 •  Prior to adopting or implementing new or revised regulations, policies, or procedures that have the potential to impact the 

cost of housing the county will seek stakeholder input to determine the impact of the proposed action.  Stakeholders for changes affecting 

the cost of housing will include, but not be limited to, the Homebuilders Association of Northwest Florida, the Santa Rosa County Board of 

Realtors, and the Santa Rosa County Chamber of Commerce.  The county will notify stakeholders of the proposed change and allow 60 days 

for review and comment.  Stakeholder comments will be provided to the Board of County Commissioners at a public meeting prior to

enactment of the proposed change.  

Policy 3.1.A.3 • The County will continue to utilize emerging technology to improve the permitting and inspections process in order to 

improve processing efficiency.  Specifically, the County will continue to utilize its integrated permitting system to reduce application 

processing times and reduce errors; will develop and implement smart phone apps for use by inspectors and contractors in the field; will 

explore the use of photographs and smart phone locational apps for some minor inspections; and will develop a system for electronic 

submission of construction plans.  

Policy  3.1.A.4 • The Future Land Use Map and Official Zoning Map shall provide for sufficient development or re‐development 

opportunities (areas) within residentially designated areas and mixed use areas that allow for a variety of housing types including 

apartments, townhomes, and higher density residential structures.  The availability of vacant land necessary to support a variety of housing 

options will be evaluated annually based upon the “State of Housing Report.”   

Conservation Element Policies revised after 
last BOCC review: 
• 6.1.A.2 •  When reviewing proposed amendments to the Future Land Use Map, onsite 
wetlands impacts will be identified considered. If the amendment area contains 
indications of wetlands per the National Wetlands Inventory Map, the Santa Rosa County 
Soil Survey, or digital ortho‐photography the applicant must demonstrate avoidance of 
any added impacts to such wetland areas. The applicant may be required to submit a 
survey indicating the location of jurisdictional wetlands along with preliminary site plans 
demonstrating the potential impact of development under the proposed Future Land 
Use designation vs potential impact under the current Future Land Use Map category.

• Policy 6.1.A.3 •  Land uses that are consistent with the Future Land Use Map will be 
allowed so long as they are designed to avoid or minimize impact on jurisdictional 
wetlands.   Where avoidance or minimization is not possible, wetland impacts may be 
mitigated as required by the agency or agencies having jurisdiction at the time of 
development application.   Where avoidance or minimization is possible, the County will 
not issue a development approval for development within jurisdictional wetlands, except 
for incidental impacts such as those required for access to the site, internal circulation, 
infrastructure, boardwalks, etc.



Future Land Use Element Policy revised after 
last BOCC review: 
Policy 1.1.E.3 • Requested FLUM changes from an Agriculture Category to a 
Residential category shall be considered using the following criteria:

A) Consistency with this Plan;

B) Compatibility of the proposed plan of development with the 
surrounding areas, compatibility may be achieved through design;

C) Whether or not the proposed amendment is located adjacent to 
areas already within a Residential category;

D) The availability of adequate infrastructure using the planning area 
framework developed within the Plan’s supporting documentation for 
water and sewer utilities as well as LOS analysis; and

E) The suitability of the proposed site for the proposed type of 
development considering the character of the undeveloped land, soils, 
topography, natural resources, and historic resources (if any) on site. 

Future Land Use Element Goal and Policy 
revised after last BOCC review: 
• Goal 1.2 Guide and manage future development and infrastructure, 
including public schools, in such a way as to preserve and further enhance 
the economy in Santa Rosa County, including residential, commercial, and 
industrial development and the protection of the County’s military 
installations and tourism industry. 

• Objective 1.2.A • To leverage infrastructure expenditures and provide 
infrastructure and services in such a manner as to promote economic 
development and sustainable growth.

• Policy 1.2.A.1 • The County shall insure the availability of suitable land for 
utility facilities  infrastructure necessary to support proposed development 
including residential, commercial, and industrial development. 



School‐related policies

• As noted previously, removal of the Public School Facilities Element 
and removal of policies related to school concurrency were 
incorporated into this project.

• Staff anticipates revisiting school‐related policies later in the year as 
the county continues to work with the School Board and their 
consultant on growth issues. 

Questions?


