
EXHIBIT D 
Application for SDP Review in a PUD 

Additional Items Discussed at TRC Meeting 
 

   



During the Technical Review Committee meeting on September 17, 2014, the attending audience was 
provided the opportunity to make comments, ask questions, and challenge the Applicant and members 
of TRC.  While outside of the ordinary, LRA and Salamander did not oppose interjection by the audience; 
however, we want this response to address  issues that were raised and certain  inaccurate statements 
made by some audience participants at the TRC meeting.   The discussion below  is not  intended  to be 
exhaustive or  capture every  comment made, but  rather  to address  concerns  that are not  specifically 
addressed within the TRC comments or LRA and Salamander’s formal responses thereto. 

1. Participation and Notice to property owners and members regarding the New Lodge and Expanded 
Conference Facilities concept. 

 
Our  Application  discusses  the  pre  application  due  diligence  conducted,  outlining  each  step,  the 
outcome, and the follow through.  As indicated, prior to any application being prepared or submitted to 
Flagler County, and prior to any discussion or outreach to Flagler County, we solicited the  interest and 
support  of  Hammock  Beach  property  owners  and  members  through  a  lengthy,  collaborative  and 
transparent process, which is thoroughly detailed in Application.  The April 5th, 2014 Town Hall Meeting 
was the culmination of months of meetings and dialogue and was intended to both present the work of 
the Community Committee and Salamander  in developing a concept for presentation to our members 
and owners, and to take a straw poll to determine community interest in proceeding with the project. 
 
In preparation for the Saturday April 5th Town Hall Meeting the following steps were taken to ensure 
notification regarding the meeting and its purpose: 

 
• March  27th,  2014  Eblast  announcing  the Meeting  was  sent  out  to  all members  of  The  Club  At 

Hammock Beach.  On the same day notice of the meeting was posted on the Club website. 
 

• During the week of March 24th, an Eblast Meeting announcement was provided to the Management 
Companies of the appropriate property owner associations and condominium owner associations so 
that all property owners within these associations, whether residents, non‐residents, club members, 
or non‐club members would be  informed of the meeting and could participate.  The property and 
condominium  owner  associations  that  were  provided  the  Eblast  and  disseminated  the 
announcement to their members includes (Management Company identified in parentheses):  
 

Hammock Beach Club Condominium Association (Southern States) 
One Bedroom Home Owner Association (Aegis) 
Ocean Towers Home Owner Association (Aegis) 
Villas Home Owners Association (Aegis) 
Conservatory Property Owners Association (Southern States) 
Ocean Hammock Property Owners Association (May Management) 
Yacht Harbor Village Property Owners Association (Aegis) 
Yacht Harbor Condominium Owners Association (Aegis) 

 



• Additionally,  once  the  straw  poll  results  were  tabulated,  reflecting  85%  support,  this  was 
communicated to those in attendance at the Town Hall meeting. 

 
• Voting was extended online through April 12th for the benefit of those not able to attend the Town 

Hall meeting.   An  additional  200 ballots were  cast during  this period,  resulting  in  an  increase of 
support to a level of 86%. 

 
• The polling  information and  results were sent out  in Eblast  format  to all members of The Club At 

Hammock Beach, as well as  to all of  the members of  the associations as  listed above during  the 
week of April 14th. 

 
2. Florida Land and Water Adjudicatory Committee consideration of 2009 Notice of Proposed Change. 

 
There was some misunderstanding or misinterpretation by an audience participant that the Florida Land 
and  Water  Adjudicatory  Committee’s  actions  in  2011  prevented  any  future  development  plans  or 
consideration thereof by the Flagler Board of County Commissioners related to the Ocean Course and 
Lodge.  The Governor and FLAWAC specifically advised the 2009 NOPC applicant to develop and submit 
a specific plan for consideration by Flagler County, which  is the process now being undertaken.   Every 
aspect of the New Lodge Site Development Plan Review Application  is different  from the  legal debate 
related to the 2009 NOPC.  Comparing the 2009 NOPC Application and proceedings with the New Lodge 
Site Development Plan Review Application  is a misinformed approach;  the  two processes are not  the 
same. 
 
The Essentially Built Out Agreement, as referenced in our Application, provides clear evidence regarding 
the ability for the Board of County Commissioners to consider future development within the Hammock 
Dunes PUD, expressly indicating that future development, including that related to vested units, would 
undergo the normal processes outlined  in the planned unit development criteria of the Flagler County 
Land Development Code. 
 
The New Lodge plan has been  thoughtfully developed with  input and  support  from property owners, 
specifically  identifying  the  (1)  land  uses  and  their  quantity  and  areal  extent,  (2)  limits  and  type  of 
improvements to the property, (3) sufficiency of infrastructure to serve the proposed uses, (4) harmony 
of the uses with adjacent uses, and (5) size, location, and character of the proposed site improvements; 
along with descriptive information about the proposed buildings and improvements well advanced and 
beyond the typical detail provided in a Site Development Plan Application.   
 
While the New Lodge and Expanded Conference Facility Application for Site Development Plan Review in 
a PUD meets the criteria of the Flagler County Land Development Code relevant to this type application, 
the information provided in the Application demonstrates that the proposed plan (a) does not adversely 
affect the orderly development of Flagler County, (b) complies with the comprehensive plan adopted by 
the  Flagler  County  Board  of  County  Commissioners,  and  (c) will  not  affect  adversely  the  health  and 



safety of residents or workers in the area and will not be detrimental to the use of adjacent properties 
or the general neighborhood.   Further, the  information provided  in the Application demonstrates that 
the New Lodge and Expanded Conference Facilities will provide tangible and  intangible benefits to the 
citizens of Flagler County.   
 
The Application does not predispose or demand approval by the Board of County Commissioners, but 
rather  provides  the  Commissioners  the  information  and  justification  for  a  decision  of  approval,  and 
seeks a favorable decision by the Commissioners siding with a strong majority of members and property 
owners who support the New Lodge and Expanded Conference Facilities. 
 
3. Private Covenant and Enforcement. 
 
There was  a  concern  that  the  private  commitment  referenced  by  Salamander  during  the  Town Hall 
meetings was not evident and would not be enforced.   The participant  that made  this comment was 
negligent  in reviewing  the Application, as  the commitment was expressed  in  the Application  letter, as 
well as contained specifically within the Basis of Design.   LRA and Salamander stand firmly behind our 
commitment.   We understand  that  it  is not  the County’s  responsibility  to enforce private  covenants; 
therefore,  as  indicated  in  our  Application,  we  will  record  a  private  covenant  to  document  our 
commitments to our members and property owners.   The private covenant will be developed with input 
and  participation  from  the  Community  Committee  and  the  Hammock  Beach  Advisory  Board  of 
Governors.  
 
4. Vacation rental homes causing traffic issues at Hotel Trace Boulevard. 

 
There was concern that vacation rental homes operated within the community, specifically behind the 
Hotel Trace Boulevard gatehouse, were already causing traffic  issues.    It  is  important  to note that the 
gate  operator,  RAMCO  Protective,  changed  their  protocol  to  address  periodic  peak  trip  periods  to 
alleviate congestion at the gate.   Hammock Beach does not operate the subject gate and has not had 
issues with  the  arrival  points  that  Hammock  Beach manages.    The  issue  of  concern was  addressed 
through operational changes by the appropriate entity.  We will continue to effectively manage arrivals 
at the Resort. 
 
5. Dunes Community Development District application for utility service for New Lodge. 
 
There was some concern that an application had not been made to the Dunes Community Development 
District for the New Lodge.  Please see an extended discussion regarding utility service in Exhibit E of this 
TRC Comment response submittal.   An application to the Dunes CDD  is premature at this juncture, but 
will be forthcoming as detailed construction drawings are progressed over the next three to six months. 
 
6. Meeting with Hammock Beach Club Condominium Association. 

 



A statement was made by an audience member at the TRC meeting that no one had reached out to the 
Hammock Beach Club Condominium Association (HBCCA).   This  is not accurate.   Salamander, from the 
outset of  the  conceptualization of  the New  Lodge and Expanded Conference Facilities, has expressed 
verbally and  in writing  the willingness  to meet with any party or  individual  that desires  to discuss  the 
proposed enhancements.  We have continued to demonstrate our openness and flexibility to meet with 
any party, and maintain our commitment to this end.  We have not declined any request for a meeting 
or call.   
 
We recognized specific interested parties centric to the Hammock Beach Resort and adjacent properties, 
which are listed in our Application package, Tab 3, that provide the information presented to members, 
property owners, and anyone who  requested  information during  the  conceptualization process.   The 
interested parties include the HBCCA, which was incorporated into the Community Committee and each 
entity designated their own representative to attend meetings and act as a liaison between Salamander 
and  the  entity’s  membership  or  association.    HBCCA  had  two  designated  representatives  on  the 
Community  Committee, with  at  least  one  representative  attending  each meeting  of  the  Community 
Committee.  One of the HBCCA representatives that served also attended the TRC meeting.  Community 
Committee members were  responsible  to  communicate with  their  respective  group  the  information 
discussed, and disseminate information provided by Salamander during the initial concept development.  
Salamander did not control or restrict members of the Community Committee or their representatives, 
and specifically, and repeatedly, solicited the opportunity to meet with anyone that desired to discuss 
the matter.  
 
Several  Community  Committee  member  groups  requested  individual  meetings  and  Salamander 
accepted all requests and met with these groups.  Despite the HBCCA’s representation on the Hammock 
Beach  Community  Committee  and  knowing  and  hearing  the  invitations  to meet  or  discuss  the New 
Lodge,  the  HBCCCA  representative,  nor  anyone  from  the  HBBCA,  requested  a meeting  or  call with 
Salamander  in  regard  to  the  New  Lodge.   We  remain  open  to meet with  the  HBCCA  or  any  other 
interested party, and await their invitation or request. 
 
7. Park area influence by New Lodge. 
 
The  New  Lodge  does  not  impact  any  park  areas.  As  part  of  the  Hammock  Dunes  Development  of 
Regional  Impact Development Order  revision  process,  Flagler  County  and  the Developers within  the 
Hammock Dunes DRI/PUD, agreed to increase the park area through an exchange of park locations.  The 
Board of County Commissioners approved  the exchange and  the general public  received considerable 
benefit through expanded park area through that process, which dates back more than 15 years ago. 
 
8. Scenic A1A PRIDE oversight and involvement. 

 
There was some concern whether A1A Scenic PRIDE would participate  in  the Application review.   LRA 
and  Salamander have  reached out  to numerous entities,  including A1A  Scenic PRIDE,  to present  and 
discuss  the New  Lodge plan, and obtain  input and advisement.   A  formal presentation  to Scenic A1A 



PRIDE was made on  September  26,  2014  and  the  plan has  been modified  to  incorporate  comments 
received.   Our  team  looks  forward  to  continuing  our  dialogue with  Scenic  A1A  PRIDE  as  the  design 
progresses. 
 
9. Applicant’s representation of process and amount of support. 
 
The  open  process  we  have  conducted  for  the  New  Lodge  plan  should  be  evident  through  the 
information provided in the Application.  We recognize, and acknowledge, that it is impossible to receive 
support  from  everyone,  but  we  are  open  to  discussing  the  New  Lodge  with  anyone  and  receiving 
constructive  input, and making changes  that will  improve  the plan.   We provided detail regarding our 
outreach and the amount of participation and polling conducted, and also provided statistics regarding 
the  polling  results.    We  sincerely  believe  that  anyone  interested  in  the  New  Lodge  plan  has  had 
extraordinary access to the plan and the opportunity to participate in the process, and we will continue 
to share this information with any interested party.  
 
10. Parking plan and adequacy of existing parking, actual use of existing parking. 

 
There was some question whether  information provided by LRA and Salamander  is accurate regarding 
current parking, actual use, and the proposed parking plan.  There is obvious and documented evidence 
that  significant  parking  space  vacancy  exists  in  every  actual  occupancy  scenario,  including  those 
involving  100%  occupancy  and major  events.   We welcome  concerned  parties  to  observe  the  high 
vacancy in parking spaces for themselves and to document same; it’s not a complicated exercise, and it’s 
been demonstrated repeatedly. 
 
11. Hospitality nature of New Lodge – hotel use. 
 
There was some concern that LRA and Salamander’s use of the term New Lodge avoided the nature of 
land use proposed  in  the New Lodge and Expanded Conference Facilities plan;  the  implication was an 
intention to mislead by nomenclature as to the intended use, as if a Lodge is not intended for lodging.  It 
is  difficult  to  understand  the  concern,  given  the  abundance  of  information  contained  within  our 
Application  that cites  the use  types and specifically discussed  their nature, not  to mention months of 
preceding dialogue and discussion throughout the process regarding the intended hotel use.   
 
   


