
2012‐V‐051 

Applicant and/or Property 
Owner:  Mark Baxter 

Representative:  N/A 

Request:  Variance to reduce the Shoreline 
Protection Zone setback from 50 feet from 
the seawall/mean high water line (MHWL) 
to 20 feet from the seawall/mean high 
water line (MHWL) to accommodate a 
single family residence 

(LDC 12.01.00, 12.01.02.A, & 12.02.00) 

Zoning District:   R‐1 (Single Family Residential) 
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Variance 2012‐V‐051 

I.  Applicant: 

Mark Baxter 
 
II.  Proposed Location: 

2500 San Antonio Drive, Milton; this property  is  located south of Interstate 10, west of 
Bayshore  Parkway,  on  the  east  side  of  San Antonio Drive  (Parcel No.  04‐1S‐29‐0000‐
00701‐0000) 

 
III.  Request: 

Variance  to  reduce  the  Shoreline  Protection  Zone  setback  from  50  feet  from  the 
seawall/mean  high  water  line  (MHWL)  to  20  feet  to  accommodate  a  single  family 
residence (LDC 12.01.00, 12.01.02, & 12.02.00) 

 
IV.  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. 

 
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: 

 
 

Is this criterion met? 

 
NO 

 

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 
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  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 a single  family  residence 
on  the  subject  property.    The 
setback for development is 50 feet 
from the mean high water line. 

 
 

Is this criterion met? 

 
NO 

 

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? 

 
YES 

 

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? 

 
NO 

 

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 
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  intent of the zoning ordinance.   
 

 
Is this criterion met? 

 
N/A 

 

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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NORTllEA5TERl Y eo.:;:.E OF NEEOlE RV5U '5CUlll &1 DEGREES 14 MllVrE5 ,~ 5EGONOS EA'5T A DISTANGE OF 60'.81 FEET to A GAPPED METAl PIPE (LIGEN!;oED I3QSIHESS 15110) L Y'NoS AT AN 
INTER5EGTION ~~TII THE H,:STERl.. Y EDGE OF I'V,TER OF INOIAN 6AYaJ (HOHTEREY eAY) THeNCe RIM NORTHWESTERlY AlONG AND TOGEnlf~ I'IlTH THE MEANDERIHG5 OF SAID HE5TERl Y 
EDGE Of' HATER A DI5TANGE OF 2160.00 FEET, MORE OR LE%, TO A POINT LYINoSo NORTH -48 DEGREES 04 MlWTE5 If} SEC()t()S EAST A DISTAH(,E OF &'1.16 FEET, ~E OR LESS, OF nlE 
POINT OF BEGINNING; rnfNC.E RIM 'Xt/TH 48 DeGREES 04 MII-lITES U) 5E(.ONDSo l-EST A OISTANC.E OF 2.00 FEET. I'-iORE OR lESS. 10 A GAf'f'ED METAL PIPE (llceNSt;'o euslNESS ·:So110); 
HlEN(.E GONmu: '5OVTH 46 DE6REES 04 t.jltl,.lTES la SEGC'NOS l-E'5T A OISTAOCE OF M.l6 FEET to THE POiNT OF BE61I'HNS, SAIO PARGEL BEfItS IN AREA 056 A(.RE, MORE OR LE'SG. 
9.6.£GT TO A 12.20 FEET HIDE '5TRIP OF lAND TO BE V5EO FOR'IHGRE%lEGRE5-; PlJRP05E5 BEiNe MORE PARnatARL Y DE5C.RI6EO AS FOLlOW$. 
COHMENC.E AT A HALF INCH (lf2') DIAMETER METAL ROO AT THE NORT~5T GORtER OF lor It>, BlOCI< e, MONTEREY SHORES RE!:U30IVIS/OH PHA'5E ONE, nlAT PORTION OF 5EGTlON 4, 
TOH-/5HIP I '5OUTII, RAN6E 2<f H€ST, SANTA ROSA (..(.~JtHY, FLORIDA, />.GGOR01Ni9 TO A PlAT RECOR.DfO IN PLAT EIOOK E, PA$E "" OF THE f't.6.IG RECORDS OF SAID GOVNTY, SAID POINT 
lYIH,S ON tilE EASTERLY RIGfIT-QF-HAY LINE OF ~ ANTONIO DRIVE (60' RM)/ THENCe ~!:<?\)T1l 05 DE6REES 01 HIMES 00 5E(,QNOS EAST AlONG SAID EASTERLY RIGHT Of HAY 
LINE A OI'5TANC.E OF <lb,ll FEeT TO me SCtIfl-II.-EST GORNfR OF SAID lOT It>: TllEHGE GOtlTlI1.JE SOVTH 05 DEGREES 01 MI"fJTESOO 5E~ EAST AL0N6 SAID EA$TERLY RIGHT·OF·HAY 
LINE 11.13 FEET TO A POINT OF INTERSEGTION: lHfN(..E GONTltUE AlONl9 SAID EASTERLY RIGHT·OF-WAY liNE '5ClIJTH 11 DEGREES.oI1 M1WTES 00 SEc.oNDS EAST ALONG 5 ..... 10 EASTERLY 
RI6HT-OF-HAY lI/-E A DISTANCE Of' 61.1'1 FEET TO A POINT Of Gt,RVATl)R:E OF A Gtt..~DE·SAG: THENGE RtRi 5OI,1THfASTERL Y ALONG '5AID RIGHT-OF·HAY uNe AND THE ARG OF A ctlRVE 
OF A GtA.·Of~SAG TO mE RIGHT A DISTAHGE OF 16J5 FEET TO mE POIIlT OF eEeltmtNGISAIO (.l}INE: HAVINS A RAOJ1J5 OF 50.00 FEET, nq;NG£ DEPART SAID Rl6fH-OF-HAY LiNe scum 
4~ DEGREES oa MlWTf:5 13 SECOtVS EA$T A DI5TANGE Of' 3b.bl FEET: THEH(,.E RVN SOJrH 43 DEGREE':'>!71 MI/'VTfS 460 SEc.ot-o& ~ST A DISTM/GE OF 12.20 FEET: lHENGE RIJtI NORTH -ib 
DEGREE 08 M!WTES 13 SEc.ot.US EAST A DISTANCE OF 35.41 FEETI THENCE RVN NORTH 5<1 DEGREE':'> 14 M(WTES 21 SEGOtV? I-6T A DISTAN(.E OF 16.Q6 FEET TO A POINT l YlNoS IN A 
GURVE ON A CI,A..-De-SAG ON SAID RIGHT·OF-I'V,Y llNEI THENGE RIM NORnEASTERt.Y AlONeo SAID RIGHT.OE'-HAY LI~ AND me ARC. OF SAID ~ OF A CAA...-DE-SAC. TO THE LEI"T, A 
DISTANC-E OF 12.3S "'EET TO TH: POINT OF B£GltlNltiS-. '5AID GURVE HAVING A RADIVS OF 50.00 FEET, A C.ENTRAL AH6lE OF 14 DEGREES O<l MI~E!'> I!OJ 5E~, A O./QRD BCARING OF 
NClRTH 22 DE~EES 54 MII'tITES 5<1 SECONOS EAST NIO A OtORO OF 12.32 FEET. 
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	Variance 2012-V-051
	I.
	Mark Baxter
	II.
	2500 San Antonio Drive, Milton; this property is located south of Interstate 10, west of Bayshore Parkway, on the east side of San Antonio Drive (Parcel No. 04-1S-29-0000-00701-0000)
	III. 
	V.
	B. No variances shall be authorized under this provision unless the Board finds that all of the following conditions exist:
	NO
	NO
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	NO
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