
 
2012‐R‐015 

 

Project Name:  n/a 

Applicant and/or 
Property Owner:  Miracle Strip Enterprises, Ltd. 

Representative:  Curtis “Jerry” Jernigan 

Existing Zoning:  R‐2M (Medium Density Mixed Residential 
District) 

Requested Zoning:  HCD (Highway Commercial Development) 

Existing FLUM:  Mixed Residential Commercial  

Requested FLUM:  Commercial 

 
 



 
 

STAFF ANALYSIS 

 
Part I.  General Information: 
 

Applicant:  Miracle Strip Enterprises, Ltd, represented by Curtis “Jerry” Jernigan 

  Project Location:  1833 Esplanade Street & 1837 Esplanade Street, Navarre 
 

Parcel Number:  21‐2S‐26‐2740‐01200‐0270 and 21‐2S‐26‐2740‐01200‐0280 
 
Parcel Size:  .392 acres (+/‐) & .459  acres (+/‐) 
  
Purpose:      Undecided 
  
Requested Action:         1.    Amendment of the Land Development Code Official Zoning Map 

changing the zoning district from R‐2M (Medium Density Mixed 
Residential District) to HCD (Highway Commercial Development 
District). 

  2.  Amendment of the Future Land Use Map changing the 
designation from Mixed Residential Commercial Category to 
Commercial Category. 

 
Existing Zoning Description:  R2M (Medium Density Mixed Residential District) is designated 
to provide suitable areas for medium density residential development where sufficient urban 
services and facilities are available or will be prior to development, or where the extension of 
such services and facilities will be physically and economically facilitated, It is the intent of these 
regulations to permit single and two family structures and multiple family structures within the 
density range as defined in the district regulations subject to the required provision for open 
space within the project parcel. 
 
Within this district, the density of new development proposals shall be compatible with existing 
development, the policies of this Ordinance and the Comprehensive Land Use Plan. Towards this 
end, preservation of stable, established areas, cultivation of smooth transitions in residential 
densities (where gradual shifts in density are in order due to varied levels of access to public 
services). Unique physical features of the property, nature and intensity of neighboring land 
uses, and other site characteristics are to be considered. It is the express purpose of this Section 
to exclude from this district all buildings or other structures and uses having commercial 
characteristics whether operated for profit or otherwise except those home occupations and 
conditional uses specifically provided for in these regulations shall be allowed if they otherwise 
conform to the provisions of this Ordinance.   
 
In this district a building or premises may be used only for the following purposes: detached 
single family, zero lot line, patio homes, cluster homes, group homes, individual mobile homes 
located on individual owned lots of record, mobile home parks, (offering approved mobile home 
rental spaces for the siting of individual mobile home dwelling units, which have been approved 

   



 
 

in accordance with applicable state and county  regulations) duplexes, multiple family dwelling 
structures and facilities.  

 
Proposed  Zoning Description:   Highway Commercial Development  (HCD) District  allows  for  a 
wide range of uses appropriate and easily accessible to major transportation corridors.  It should 
be noted that these parcels are located within the Navarre Town Center. 

Automobiles and other vehicular service establishments, motels and hotels, business and 
professional offices, general retail and eating and drinking establishments, primarily characterize 
the HCD District.  Additionally, this district is generally located adjacent to districts characterized 
by medium to high density residential development and areas of more intensive commercial 
use.  Multiple family residential uses are allowed as a Conditional Use only upon determination 
by the Zoning Board of Adjustment. 

Existing FLUM:    Medium Residential Commercial 
 
Proposed FLUM:  Commercial 
 
Current Use of Land:    Vacant 
 
Surrounding Zoning:  The subject properties are bounded by R2M (Medium Density Mixed 
Residential) on the east and west, with R2M (Medium Density Mixed Residential) across 
Esplanade Street to the north.  HCD‐HON (Highway Commercial Development within the Heart 
of Navarre) is adjacent and to the south.  TC‐1 (Navarre Town Center‐1) is also east of the 
subject parcels.       
 
Rezoning History:   Prior to adoption of the Navarre Town Center zoning districts, these two 
parcels were zoned HCD (Highway Commercial Development).  The applicant wishes to revert 
back to HCD (Highway Commercial Development) zoning.   
 

Part II.  Data and Analysis (Consistency with the Santa Rosa County Comprehensive Plan): 
 

A.  Infrastructure Availability: 
 
A letter of availability from the Holley Navarre Water System was received for these 
parcels.  The proposed amendment is not expected to create capacity problems for the 
Holley Navarre Water System. 

B. Compatibility: 
 

Policy 5.1.C.8 of the Comprehensive Plan states: 
 
“The County shall continue to utilize the Future Land Use Map amendment, rezoning, 
conditional use and special exception approval process to assure that new proposed land 
uses are compatible with existing residential uses, and will not significantly contribute to 
the degradation of residential neighborhoods.” 
 
The proposed use is consistent with surrounding, existing, and permitted uses. 

   



 
 

   

 
C.  Suitability: 

 
Policy 3.1.E.6 of the Comprehensive Plan states: 
“The County shall use the latest version of the Flood Damage Prevention Ordinance 
promulgated by the FEMA to determine the location of the 100‐year floodplain and flood 
prone areas and development shall be limited in those areas, consistent with FEMA 
requirements.” 
 
Proposed revisions to the flood zone maps show this area is located within a FEMA Zone 
“X”, which means an area determined to be outside 500‐ year flood plain. The request is 
thus consistent with this policy.  
 
The National Wetlands Inventory Map does not indicate the possibility of wetlands 
located on the site. 
 

D. Urban Sprawl 
 

Policy 3.1.G.4 of the Comprehensive Plan states: 
“No future land use category may be changed and no rezoning may be approved unless 
a finding is made that the change in land use or land use classification or zoning 
category will promote compact development and discourage urban sprawl.  The Santa 
Rosa County Board of County Commissioners shall be responsible for making such finding 
upon receipt of a report from the LPA.” 
 
This  rezoning  application  would  not  result  in  a  finding  of  urban  sprawl  under  the 
proposed HCD zoning classification.  
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