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FLAGLER COUNTY 

TECHNICAL REVIEW COMMITTEE COMMENTS 

MEETING DATE: SEPTEMBER 17, 2014 

APP #2962 ‐ SDP IN PUD SALAMANDER 

APPLICANT: SALAMANDER HOSPITALITY, LLC  

OWNER: LRA HAMMOCK BEACH OCEAN LLC AND LRA NOHI, LLC 

 

Distribution date: Friday, September 12, 2014  

Project #: 2014080029  

Application #: 2962  

 

Attached  are  departmental  comments  regarding  your  submittal  to  Flagler  County  for  the  above 
referenced  project.  Any  questions  regarding  any  of  the  comments  should  be  addressed  to  the 
department providing the comment.  

 

Flagler County Building Department 386‐313‐4002  

Flagler County Planning Department 386‐313‐4009  

Flagler County Development Engineering 386‐313‐4009  

Flagler County General Services (Utilities) 386‐313‐4184  

County Attorney 386‐313‐4005  

Flagler County Fire Services 386‐313‐4258  

E‐911 GIS Specialist 386‐313‐4274  

Environmental Health Department 386‐437‐7358  

Flagler County School Board 386‐586‐2386  

   



REVIEWING DEPARTMENT: BUILDING DEPARTMENT No comments.  

REVIEWING DEPARTMENT: PLANNING DEPARTMENT  

Reviewed by Adam Mengel  

1.   Criteria at Sec. 3.04.03., Flagler County Land Development Code (FCLDC), should be reviewed by the 
applicant to ensure that all  items are addressed  in the submittal; cursory review by staff  indicates that 
subparts B.3. and B.6. were not specifically addressed in the submittal.  

B. 3. A proposed utility service concept plan, including sanitary sewers, storm drainage, potable water supply, 
and  water  supplies  for  fire  protection,  including  a  definitive  statement  regarding  the  disposal  of  sewage 
effluent  and  stormwater  drainage,  and  showing  general  location  of  major  water  and  sewer  lines,  plant 
location,  lift  stations  and  indicating whether  gravity  or  forced  systems  are  planned.  Size  of  lines,  specific 
locations and detailed calculations are not required at this stage. 

 

The Site Development Plan has been revised to  include the requisite  information as shown on 
the Preliminary Site Utility Plan Sheet C‐7.  Please also find attached, as Exhibit B‐1, the Dunes 
Community  Development  District  service  area maps  for  Potable Water  and  Fire  Protection, 
Sanitary Sewer, and Reclaimed Water services to this area of the District. 
 

B. 6. A statement with general information regarding provisions for fire protection. 
 

The Site Development Plan has been revised to  include the requisite  information as shown on 
the Site Geometry Plan Sheet C‐5. 

2. Staff acknowledges  the applicant's  comment on  consistency of  the  lodge use  through  the Board of 
County Commissioners' 2001 approval of the existing lodge and clubhouse building (see note in brackets 
under "Approved Uses" heading on page 2 of Tab 5, Basis of Design and Development Criteria) and  its 
consistency with  the Ocean Hammock Golf Course Plat and Plat Addendum; however,  the applicant  is 
requested  to  elaborate  further  as  to  how  the  proposed  hotel  is  consistent with  Section  6  of  the  Plat 
Addendum  for  the Ocean Hammock Golf Course  (OR 786, Page 824, Public Records of Flagler County, 
Florida ‐ PRFCF), and as additionally quoted on page 3 of Tab 5.  

Interpretation  of  the  Ocean  Hammock  Golf  Course  Plat  and  the  restrictions  contained  in  the 
associated  Plat  Addendum  requires  consideration  of  the  origination  and  derivation  of  the 
restrictions.   The  subject plat  restrictions were  set  forth  in  the Hammock Dunes Development of 
Regional Impact Development Order, specifically Section 14.5, which states: 

Land  identified  for  golf  course  usage  on  the Master Development  Plan map  (ADA,  p. 
12.5) shall be deed and plat restricted to ensure that the usage of this land is limited to 
golf courses (including appropriate associated golf club facilities), open space, parks or, if 
approved by the County Commission, other appropriate recreational usages. 

The Flagler County Board of County Commissioners (BCC), in negotiating the terms of the Hammock 
Dunes Development of Regional  Impact  (HDDRI), exercised discretion and  foresight  requiring  this 



protection  (restriction  related  to  golf  courses)  as  part  of  the  development  order.    Review  and 
reflection of  the  restriction  language  reveals  that  the BCC did not  impose  specific criteria  for golf 
course areas, such as number of holes, minimum amount of area, location, size or height or type of 
support  facilities  (clubhouse,  turf  care,  comfort  stations),  nor  did  they  limit  the  types  of  uses 
incorporated into the clubhouse site and support facilities, and further, the BCC did not require that 
the proposed golf courses be required elements of the development plan. 

The intent of the language was prevention for future conversion of playable areas of developed golf 
courses to other uses once, and after, the golf courses were developed and surrounding land areas 
developed and sold to third parties  (not the developer or golf course owner).   The BCC desired to 
prevent  development  of  golf  courses  and  associated  developer  sale  of  adjacent  residential  real 
estate,  followed by conversion of  the golf course  in  the  future  into other uses.   This scenario has 
occurred  in  other  locations  around  the  state  and  country,  leaving  residential  lot  owners  who 
purchased property and paid premiums for the land due to the nature of the contiguous property, a 
maintained green space functioning as a golf course, with change in the use from golf to multifamily 
or single family residential or commercial uses.  The restriction requires the BCC’s purview regarding 
changes  in use of golf course playable areas as a means to protect adjacent property owners.   The 
restriction does not prohibit change in use, but rather, requires the BCC’s approval to allow it.  The 
Application for the New Lodge does not propose a change  in use for the Lodge site; there  is not a 
request for conversion of use. 

The HDDRI DO,  in addition to the  language of the development order, also established the general 
intent of the development plan by incorporating a Master Development Plan into the development 
order.   The Master Development Plan graphically depicts areas within the DRI  limits and  illustrates 
general uses allowed for each.  Please refer the Master Development Plan, as it depicts the area of 
the Lodge and designates the use as “C”, which  is described as golf, beach, and tennis club, not as 
“GC”,  which  is  golf  course  playable  area  or  open  space.    This  designation  reflects  the  intent, 
flexibility, and provision for this area to be used for resort uses, and not solely related to golf.  While 
these facts are supportive of the current and proposed uses at Lodge site, the Lodge site  is within 
the Ocean Hammock Golf Course plat, and the Application for the New Lodge reflects continuation 
of the current uses previously approved by the BCC. 

While the Lodge area is included in the plat of the Ocean Hammock Golf Course, the BCC, when they 
considered the Lodge site development plan  in 2001, did not err and overlook the plat restriction, 
but  they  correctly understood  and  interpreted  the HDDRI DO  and master plan,  the  intent of  the 
restriction, and approved a mixed use resort and club plan (e.g. Lodge), which included the following 
uses:  hotel  rooms,  conference  facilities,  restaurant,  bar,  fitness,  recreation,  pool  and  spa,  retail, 
office, parking, as well as golf operations components  (pro shop,  locker rooms, cart storage, etc.).  
The BCC also appropriately considered the location of the Lodge in the context of adjacent land and 
uses, being  situated along 16th Road  to  the  south,  the mid‐rise  resort condominium development 
area known as Northshore Plat Five  (also commonly referred to as Hammock Beach) on the north 
and west, and the Atlantic Ocean to the east, which led to the BCC’s consideration and approval of 



the characteristics of the Lodge plan, having multiple buildings, with peak building hip roof height of 
76 feet, and accommodating ratio of impervious to pervious area. 

It should be noted that the Ocean Hammock Golf Course plat  includes approximately 192 acres of 
area.  Comparatively, the Hammock Dunes Golf Course consists of approximately 132 acres of area.  
Most golf courses, whether private or public, make up an area of approximately 120 ‐ 150 acres for 
an 18‐hole  regulation golf course.   Therefore,  the Lodge site, which  is  less  than 8 acres, does not 
reduce or diminish  the healthy  size of  the Ocean Course  relative  to most courses, and even peer 
private  club  and  Resort  courses.    As  reflected  in  the  Application,  the New  Lodge  plan  does  not 
materially  change  the  nature  of  the  existing  Lodge  site,  as  the  amount  of  impervious  area  is 
minimally increased, but the proposed landscaping will considerably enhance the site. 

If there is any question whether the proposed New Lodge facilities are related to golf and in support 
of  the promotion of Hammock Beach  golf, one only need  refer  to  the branding prevalent  in  the 
marketplace.    It  is  clear  that  Hammock  Beach  is  a  golf,  beach,  and  tennis  club  and  resort,  it’s 
incorporation  into  Salamander’s  Grand  Golf  Resorts  of  Florida  collection  is  tangible  evidence 
(www.grandgolfresorts.com)  of  the  purposed  and  targeted  marketing  of  the  world  class 
championship golf at Hammock Beach.   The Ocean Course and Conservatory Course are essential 
amenities that prospective  leisure or group guests consider when evaluating Hammock Beach as a 
destination  for  the  summer  vacation, wedding,  family  reunion,  or  their  corporate meetings  and 
retreats;  the  golf  courses  are  also  key  elements of our membership  amenities  that our property 
owners consider when evaluating club membership opportunities.   These facts further support the 
consistency of the New Lodge application with the current golf course plat addendum language. 

Considering  the  above,  LRA’s  acknowledgement  and  affirmation  of  the  plat  restriction,  and  the 
proposed enhancement of the Resort through development of the New Lodge, reflects consistency 
with  the plat  restriction,  conformity with  the HDDRI DO and  subsequent EBOA, and  is  in keeping 
with  the  interpretations, approvals, and actions of  the BCC  in  the past  regarding  the  subject  site.  
Arguably, there is not a better location for the proposed use that would positively influence tourism 
in  Flagler County while  respecting  adjacent uses  and  achieving  synchronization  and  compatibility 
with  existing uses  and business operations.    The New  Lodge plan does not  require  compromise, 
revision, or revocation of the plat restriction, nor does  it require change  in the DRI/PUD approved 
uses for the site.  LRA requests the BCC evaluate the merits of the proposed plan, precedent of the 
BCC’s  previous  decisions  regarding  this  site,  and  approve  the  plan  thereby  allowing  continued 
investment in this Resort and increase in tourism business in Flagler County. 

3. County assumes assumption of maintenance obligations for 16th Road landscape maintenance (page 
4 of Tab 5) will be addressed  in  similar manner within public  records as 2002 Partial Assignment and 
Assumption of Obligations (OR 800, Page 1738, PRFCF).  

Correct, as part of the conditional acceptance of the obligation, LRA will record an assignment and 
assumption in the PRFCF. 



4. Building height  is ordinarily measured as the mean roof height between the peak and the eaves (see 
Sec. 3.08.02., definition of "Height of building," FCLDC). The previous Hammock Dunes DRI Development 
Order designated maximum height of  structures within  clusters  limited by number of  stories, without 
reference to specific height limits in feet above grade (or NGVD). The applicant should provide, under the 
"Building Height" heading, the height of the existing lodge/clubhouse building, similar to the language ‐‐ 
"...the elevation of  the  roof of  the existing conference  room buildings"  ‐‐  for  the expanded conference 
facilities.  

Acknowledged. 

The  intention of the New Lodge plan  is establishment of the maximum elevation of the hip of the 
roof of the new buildings.  LRA has committed not to exceed the elevation of the hip of the roof of 
the current Lodge, which is at elevation 76 feet NGVD. 

The expanded conference  facility roof height  limitation reflects  the maximum height of  the hip of 
the  roof of existing  conference  facility building wings.    Similar  to  the  Lodge,  LRA  commits not  to 
exceed the elevation of the hip of the roof of the current conference wing buildings, which are at 
approximately elevation 71 feet NGVD. 

The Site Development Plan has been revised to more fully describe the self‐imposed height limit for 
the new improvements as shown on the Site Geometry Plan Sheet C‐5. 

5.  Sections  on  "Building  Height"  (page  4  of  Tab  5),  "Setbacks"  (page  5  of  Tab  5),  "Finished  Floor 
Elevation" (page 6 of Tab 5), "Wetland Buffers" (page 6 of Tab 5), "Dune Preservation and Construction 
Eastward  [Seaward] of  the Coastal Construction Control Line  (CCCL)"  (page 6 of Tab 5), "Landscaping" 
(page 6 of Tab 5), "Signage (page 8 of Tab 5), "Temporary Facilities" (page 8 of Tab 5), "Water Utilities" 
(page  8  of  Tab  5),  and  "Stormwater Management"  (page  8  of  Tab  5)  should  be  offered  either  to  be 
incorporated into the Plat Addendum or, as an alternative as since the Ocean Hammock Golf Course Plat 
is  solely  owned  and  controlled  by  the  applicant  ‐‐  as  a  new  Planned  Unit  Development  (PUD) 
Development Agreement to include these setbacks. These items may also be addressed through the Site 
Plan itself through the inclusion of appropriate data tables referencing each proposed standard.  

As agreed to with the TRC, the above information has been incorporated into the Hammock Dunes 
PUD – New Lodge & Expanded Conference Facilities Site Development Plan set as Sheet C‐3 – “Basis 
of Design and Development Criteria”. 

6. The applicant should calculate the assumed traffic generated by the 198‐room hotel and ancillary uses 
included in this request compared to the traffic estimates from full build‐out in the Essentially Built‐Out 
Agreement (EBOA) traffic study.  

Kimley  Horn  has  been  engaged  to  provide  an  update  to  the  EBOA  Traffic  Study, which will  be 
submitted under separate cover to further support the Application.  As referenced in the Application 
Basis of Design,  the EBOA  and  associated  traffic  study  incorporated  five hundred  sixty one  (561) 
dwelling units as  future development which would  translate  into  trips on  local roadway segments 



and at local intersections.  The characteristics of the New Lodge and Expanded Conference Facilities, 
representing  addition  of  only  one  hundred  seventy  eight  (178)  units  and  additional  conference 
space, results in a significant reduction in projected trips within the Hammock Dunes DRI PUD area, 
which  has  the  positive  effect  of  improved  levels  of  service  at  local  roadways  and  intersections 
compared to the EBOA Traffic Study findings.  Kimley Horn’s updated Traffic Study will demonstrate 
the  transportation  and  traffic  related  benefits  associated  with  the  location,  nature,  type,  and 
number of improvements proposed with the New Lodge and Expanded Conference Facilities 

7. Under the "16th Road" heading (page 10 of Tab 5), will the existing golf course bridge easement be 
relocated to the proposed bridge location?  

Due to the condition of the existing bridge, proposed location of the new bridge, and opportunity to 
enhance  the  aesthetics  of  this  improvement,  LRA  proposes  to  demolish  the  current  bridge  and 
construct  a  new  bridge  at  the  proposed  new  location.    LRA  would  like  to  discuss  the  design 
characteristics of the new bridge with Flagler County and integrate preferential elements. 

8. The applicant should, as part of the discussion under "Parking" (pages 10 and 11 of Tab 5), discuss any 
assumptions on the impact from internal trip capture in reducing external trips and associated required 
minimum off‐street parking.  

There are  several  factors  that  can positively  influence vehicular  trip generation, parking demand, 
and associated impacts, as explained below: 

Mixed  and Multiple  Use  Destination  Resort.    Hammock  Beach  is  a  destination  resort,  providing 
multiple  recreational,  dining,  and  lifestyle  activities  to members  and  guests.    Hammock  Beach’s 
design allows access to these amenities through pedestrian pathways throughout the resort, making 
it possible for members and guests to enjoy their stay without having to leave the resort.   

Resort Transportation Services.   Hammock Beach also provides access  to amenities which are not 
located at  the  core  resort,  such as  the Conservatory and Yacht Harbor Village, which offer water 
oriented  activities,  golf,  tennis,  lodging,  fitness,  pool  and  spa  facilities,  among  other  activities.  
Hammock  Beach  is  pleased  to  provide  resort  transportation  to  our  members  and  guests  for 
enjoyment of  the amenities  located off  site.   Hammock Beach has multiple owned and operated 
multi‐passenger vehicles to provide this luxury service. 

Valet Services.  Hammock Beach currently offers valet parking for members and guests.  While this 
provides  a  luxury  service,  it  also  provides  efficiency  in  vehicular  parking  space  utilization  and 
reduces  the  frequency of  the guest’s utilization of  their vehicle during  their stay.   The New Lodge 
plan  reflects  a  purposed  operation  related  to  parking,  creating  parking  spaces  solely  for  valet 
service, and proposing access control  for the Lodge parking  lots  that require resort  issued parking 
privileges.    By  requiring  guests  use  valet  services  offered  at  the  Lodge  and  controlling  access  to 
parking, members and guest enjoy a luxury experience and the frequency of vehicle use is reduced.  
Furthermore, because valet sections of  the parking areas employ different criteria,  the amount of 



area required for the parking space and vehicular circulation can be reduced,  lowering the amount 
of area consumed by parking.     

Nature of  the Resort Residential Units  and  Their Use.   As discussed  in  the Basis of Design,  since 
Hammock  Beach  is  a  residential  oriented  resort,  the  parking  spaces  supplied  for  the  hotel  and 
condominium units also serve as the parking for the amenity use.  The large majority of the amenity 
utilization originates  from  the members and guests  staying  in  the hotel  rooms and  condominium 
units located at the Resort core.  However, in addition to the one thousand one hundred and eight 
(1,108) parking spaces afforded for the hotel rooms and condominiums at the resort core, Hammock 
Beach  also provides  and proposes  (through  the New  Lodge) over 370  spaces, with optionality  to 
provide more  than 500 parking  spaces,  for members and guests  that enjoy Hammock Beach and 
reside  in offsite properties  (e.g. outside of  the  resort  core).   Considering  that  the One Bedroom 
condominiums, which are the staple of Hammock Beach’s lodging, are luxury hotel rooms, they each 
have  fifty percent more parking  supplied  than  typical hotel  rooms.   Since  their use  is hospitality, 
there  are  63  spaces  associated  with  these  condominiums  that  rarely  experience  demand  and 
represent  an  additional  surplus  of  existing  parking  spaces,  bringing  the  existing  surplus  to  132 
spaces.  

9. As provided  in  the FCLDC, minor deviations are permitted  (Sec. 3.04.02.G., FCLDC); comment under 
"Site development Plan" heading (page 11 of Tab 5) may reference this section of the FCLDC for record 
purposes.  

Acknowledged and  incorporated  into  the Basis of Design and Development Criteria section of  the 
Site Development Plan set, Sheet C‐3. 

10. The applicant's  intent  for  flexibility  ‐‐ as provided under  the "Effectiveness and Flexibility" heading 
(page 12 of Tab 5)  is appropriate to seek; however, this  language should  likewise be transferred to the 
site  development  plan  itself  (or  as  a modification  of  the  Plat  Addendum  or  as  a  PUD  development 
Agreement; see Comment 5 above) as appropriate. Assurances made by the applicant in the narrative do 
not continue on in a binding fashion in the same manner as the site development plan, an amendment to 
the plat addendum, or a PUD development agreement would through the Board's respective action on 
each and subsequent recordation in the public records of the County.  

In association with the subject discussed  in comment no. 5, as agreed  to with the TRC, the above 
information  has  been  incorporated  into  the  Hammock  Dunes  PUD  –  New  Lodge  &  Expanded 
Conference Facilities Site Development Plan set as Sheet C‐3 – “Basis of Design and Development 
Criteria”. 

11. Sheet C4 of the site plan set (completed by FEG) and bearing a date of 8‐27‐2014 should, as part of 
its  analysis  of  parking,  include  a  pre‐  and  post‐development  calculation  for  the  impacted  area, 
acknowledging  the parking previously  located  next  to  the  lodge/clubhouse building  and  those  spaces 
located in the vicinity of the expansion of the Atlantic Conference/Ballroom Expansion Area.  



The Site Development Plan has been revised to  include the requisite  information. Please note that 
Sheet  C‐4  from  the  previous  submittal  has  been  renumbered  and  is  now  Sheet  C‐5  due  to  the 
addition of the “Basis of Design and Development Criteria” as Sheet C‐3.  The parking summary on 
Sheet  C‐5  has  been  revised  to  include  the  number  of  current  parking  spaces  removed  through 
demolition,  the  number  of  new  parking  spaces  added  as  part  of  the  site  improvements,  and  it 
references  the  current  surplus parking available within  the  resort  limits which  can  serve  to meet 
higher parking demands.   The Atlantic Conference/Ballroom Building Expansion is not anticipated to 
have impact to the existing parking in the vicinity of the Expanded Buildings. 

12. Development seaward of the CCCL ‐‐ the addition of hardscape walks and cart paths ‐‐ shall require 
the consent of FDEP to the extent applicable.  

Acknowledged. 

13. The site plan set submittal should include a landscape plan (Sec. 3.04.03.B.2.(i)4., FCLDC).  

Please  find attached  revised Site Development Plan  that  includes and  illustrates  the  location and 
character of the proposed screening, buffering, and landscaped areas. 

Comments are not exclusive and additional submittals may generate additional review comments.  

REVIEWING DEPARTMENT: DEVELOPMENT ENGINEERING  

Reviewed by Adam Mengel  

Development Engineering comments provided under Planning comments as consolidated comments for 
purposes of this review stage.  

REVIEWING DEPARTMENT: FIRE INSPECTOR  

No comments at this time.  

REVIEWING DEPARTMENT: E‐911 STAFF  

Address previously issued for the Lodge at Hammock Beach is 105 16th Rd E.  

REVIEWING DEPARTMENT: ENVIRONMENTAL HEALTH DEPT  

Proposed  public  swimming  pool(s)  will  require  construction  permitting  and  review  from  the  Flagler 
County  Building  Department.  Please  contact  Mark  Boice  at  (386)  313‐4027  for  more  information 
concerning  construction  permit  requirements  for  public  swimming  pools.  Proposed  public  swimming 
pool(s) will also require an annual operating permit from Florida Department of Health in Flagler County 
prior  to opening. Please contact Benjamin  Juengst at  (386) 437‐8262  for more  information concerning 
operating permit requirements for public swimming pools.  

Acknowledged.   



REVIEWING DEPARTMENT: COUNTY ATTORNEY  

Comments pending at this time.     



EXHIBIT B‐1 
Application for SDP Review in a PUD 

Dunes Community Development District Service Maps 
 

   









EXHIBIT C 
Application for SDP Review in a PUD 
Revised Site Development Plan Set 

 

   



















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.   
 
   



EXHIBIT E 
Application for SDP Review in a PUD 

Dismissal of Utility Service and Annexation Concern  
 

   



An unfortunate aspect of any application, such as the New Lodge and Expanded Conference Facilities, 
involves  the  introduction  of misleading  information  and  unfounded  theories  by  those  with  specific 
agendas  adverse  to  the  application  in  an  attempt  to  create  concern  and  fear.    One  issue  that  has 
recently been  introduced  into  the Application discourse  that  falls  into  this  classification  is  related  to 
utility service to the New Lodge and Expanded Conference Facilities and the notion that the City of Palm 
Coast would seek involuntary annexation of the Hammock.  The email below reflects the undue concern 
introduced by an antagonist: 

  
From: CAN WE AFFORD A NEW HOTEL <willourpropertytaxesincrease@gmail.com> 
Date: September 25, 2014 at 10:08:39 AM EDT 
To: WillOurPropertyTaxesIncrease@gmail.com 
Subject: Can We Afford the Proposed Hammock Beach Hotel Project 
 THE SALAMANDER PROPOSED HOTEL PROJECT COULD RAISE OUR PROPERTY TAXES BY 25%  
 
In  an  article  in  the  current  issue  of  The  Ocean  Breeze(Fall  2014,  page  6  "Dunes  CDD Water  Cooler 
Corner"), written by Gary Crahan, who is a member of the DCDD Board of Supervisors, he said that DCDD 
informed Salamander in May, 2014 that DCDD did not have the capacity to provide water to the proposed 
200 room hotel.    
 
If the Hotel project results in either Salamander using The City of Palm Coast’s water or causes DCDD to 
be unable to meet our future requirements as our community is built out, and a resulting need to use The 
City of Palm Coast’s water, the quid pro quo of The City of Palm Coast would likely be annexation of our 
community (Hammock Beach, Hammock Dunes, Ocean Hammock and Yacht Harbor).  
 
Since 2000 The City of Palm Coast has attempted to annex a number of properties in exchange for tapping 
into  its  supply of potable water.   In or around 2005 The City of Palm Coast, Flagler County and Flagler 
Beach fought “water wars” over this issue.  In 2010 The City of Palm Coast started efforts to annex Palm 
Coast Plantation (off Colbert Lane and in Flagler County, but not in the city) and in settlement of a lawsuit 
by Palm Coast Plantation finally agreed a few months ago to not proceed with annexation at this time, but 
did not agree to hold off forever.  In the Mediation agreement The City of Palm Coast included a number 
of  recitals pointing  to  special  facts  involved  in  its  agreement  to not pursue  annexation of  Palm Coast 
Plantation.    Last week The City of Palm Coast  reached an agreement with Flagler County  to  resolve  its 
efforts to require annexation of the Flagler County Airport in exchange for providing potable water to the 
proposed National Guard facility there.  
 
Annexation would have its “benefits” and costs to all of us.   As to the benefits, I can only point out that, 
as part of  its efforts  to annex Palm Coast Plantation, Palm Coast City Manager  Jim  Landon  stated at a 
meeting of the Palm Coast Plantation Homeowners Association that “I have nothing to offer but higher 
taxes with annexation.”  So much for the benefits.  
 
As  to  the property  tax  increase should be we be annexed,  the City of Palm Coast’s property  tax  rate  is 
currently $4.25 per $1,000 of assessed value – this  is more than 25% of our total property tax  in Flagler 
county, and would have to be paid in addition to our current property tax.  So, by way of example, our tax 
increase would be:  
On a property valued at $1,000,000 ‐ $4,250 per year 
On a property valued at     $500,000 ‐ $2,125 per year 
On a property valued at     $300,000 ‐ $1,275 per year  
 



We are a potential cash cow for the City of Palm Coast.  A huge property base to tax, and no additional 
services to provide.  Do we want to risk an annual 25% property tax increase to have a hotel built on our 
golf course property, or is this the final straw?  
 
Please  forward  this  email  to  your  friends  and  contacts  in  Hammock  Beach,  Hammock  Dunes,  Ocean 
Hammock and Yacht Harbor. 

 

We  are  disappointed  with  the  unnecessary  sensationalism  and  twisted  fantasy  associated  with  the 
above  email.   We want  to  take  the opportunity  to  squarely  and  fully  address  the  false premise  and 
inaccuracy of the content of the email.   

As expressed and explained in our Application, Salamander met with Dick Ryan, District Manager of the 
Dunes Community Development District, in May 2014 to discuss the New Lodge conceptual plan and the 
District’s  service.   Mr.  Ryan  confirmed,  based  on  his  understanding  of  the  preliminarily  New  Lodge 
program, the District has adequate physical potable water, wastewater, and reclaimed water capacity to 
provide  the  nominal  increase  in  service  demands  associated  with  the  New  Lodge  and  Expanded 
Conference Facilities. 

The District’s wastewater and  reclaimed water permits will not  require modification  to accommodate 
service  to  the New  Lodge; whereas  the District’s  consumptive  use permit will  require  administrative 
modification to allocate uses associated with the additional potable water demand associated with the 
New Lodge.   That is, the District’s physical facilities are capable of providing the requested service, but 
the  District’s  regulatory  permit  does  not,  at  this  time,  include  the  projection  of  service  demand 
associated with the New Lodge.  In no way does this cast any doubt on the ability to modify the permit 
or  incorporate the service demand  into the permitted volumes.    It  is merely a function of how the St. 
Johns Water Management District  (SJRWMD)  structures  consumptive use permits and allocates uses.  
Because  the  SJRWMD  issues  annual  allocations  of  use  in  five  year  increments  based  on  a  utilities’ 
anticipated  service demands,  it  is common  that a utility may need  to modify  the permit  to adjust  its 
projected demands and consumptive uses. 

Virtually every utility in the state, including those in the jurisdiction of the SJRWMD, have much greater 
potential  service demand and  latent use potential  than authorized by a  consumptive use permit.   As 
areas are developed and new service applications are submitted, a utility will update  its projections of 
use, which may require no permitting or physical facility capacity changes, or it may involve only a paper 
change in capacity via revision to permit allocations, or it may involve both a permit revision as well as 
increasing the physical capacity of the utility’s treatment, storage, or supply facilities.  In the case of the 
New Lodge and Expanded Conference Facilities,  it appears  that  the application will necessitate only a 
paper change in permitted capacity. 

The District has provided exemplary service to the property owners within the District and has been an 
excellent  steward  of  water  resources.    In  fact,  the  regulatory  agency  responsible  for  permitting 
consumptive  uses  awarded  the  District  financial  grants  toward  the  reverse  osmosis  system  as  an 
alternative water supply system which aided in the design and construction of the potable water facility.  



The District’s use of the upper Floridan aquifer minimizes  the need  for higher quality water resources 
and protects other natural resources, such as wetlands, from potentiometric drawdown related to wells 
systems.    The  abundance  of  the  upper  Floridan  aquifer,  together with  the  location  of  the  District’s 
wellfield, and the  long history of good stewardship demonstrated by the District, provides the District 
opportunity to  increase their use to serve additional demands within the District without the threat or 
fear  of  influencing  other  permitted  users  or  causing  environmental  impacts.    Therefore,  Salamander 
considers  the  consumptive  use  permit modification mentioned  previously  as  primarily ministerial  in 
nature, as the system’s capability is not in question or even a concern.  While the St. Johns River Water 
Management District (SJRWMD) must review and authorize the permit revision, the factors considered 
by  the  SJRWMD  in  this  respect  give us  confidence  that  the nominal  amount of  essential  service use 
associated with the New Lodge and Expanded Conference Facilities will result in approval of the request. 

The District is the rightful utility provider for the residents and property owners within the District and 
has  established  the  District  area  as  its  potable  water  and  wastewater  service  boundary.    LRA  has 
submitted  a  formal  request  to  the  District  to  enter  into  a  service  agreement  that  will  provide  for 
payment of capacity  fees, processing of  the modification of  the consumptive use permit, and address 
other service matters.  The District has used service agreements as a useful and effective tool to manage 
service  to developments within  the District.   A service agreement precedes an application  for service, 
which  is  typically  submitted  in  conjunction  with  a  Florida  Department  of  Environmental  Protection 
application for new potable water or wastewater facilities (mains, service connections, sewers, etc.) or a 
building permit application to Flagler County  for new  improvements  (e.g. New Lodge).   An application 
for service  is anticipated  in early 2015, after  the County’s consideration of  the Site Development Plan 
Review,  and  the  subsequent  advancement  of  the  building  design  necessary  to  apply  for  a  building 
permit. 

To our knowledge, the City of Palm Coast has not attempted to annex the Hammock, nor has the City 
expressed  any  desire  to  incorporate  the  District’s  service  area  into  the  City’s  utility  franchise  area.  
Furthermore, the City has not offered, and LRA and Salamander have not requested, any service to the 
New Lodge, neither would any discussion be relevant.   LRA and Salamander are not desirous, nor has 
there been any  interest or consideration,  in pursuing annexation of any property on the barrier  island 
into  the City.   Any  suggestion  to  the  contrary would  seem  to be  intended  to  create  fear mongering 
associated with the potential threat from the City of Palm Coast regarding annexation.  The claim made 
in the subject email is completely unfounded and without basis. 

 

 



EXHIBIT F 
Application for SDP Review in a PUD 

A1A Scenic PRIDE Presentation – September 26, 2014  
 





AREAL VIEW OF SITE09/26/2014



ARCHITECTURAL SITE PLAN09/26/2014



ORIGINAL RENDERINGS - SUPERSEDED09/26/2014



ORIGINAL RENDERINGS - SUPERSEDED09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS - DETAILS09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS - DETAILS09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS - DETAILS09/26/2014



RENDERED BUILDING ELEVATIONS - DETAILS09/26/2014



VIEW FROM 18TH GREEN09/26/2014



VIEW FROM 16th STREET09/26/2014



SOUTH ELEVATION FROM 16th STREET09/26/2014



VIEW FROM 16th STREET09/26/2014



SITE PLAN09/262014



SITE PLAN09/26/2014



EXISTING VEGETATION DIAGRAM09/26/2014



SITE PLAN09/26/2014

EXISTING VEGETATION NOTES:



LANDSCAPE CONCEPT PLAN09/26/2014



LANDSCAPE CONCEPT SECTIONS09/26/2014



SITE PLAN09/26/2014

PROPOSED LANDSCAPE NARRATIVE:



09/26/2014

• New Incremental Hospitality Jobs

• New Construction Jobs

• Estimated County Taxes 2017‐2021

• Estimated Incremental Community  
.  Spend Outside of the Resort

• New hospitality visitors are               
. prospective real estate investors in     
.  Hammock Beach

• Increased marketing $ spent on 
promotion of the Hammock

73 

314 

$3,880,427 

2017‐2021 $55,144,457
(Using TDC Impact Summary)

BENEFITS TO LOCAL COMMUNITY AND TOURISM:



09/26/2014

Development Criteria
• Land use
• Setbacks
• Landscaping (screening and buffering)
• Perimeter
• Interior
• Buffers
• Tree Protection
• Signs (and lighting)
• Parking (and traffic)
• Loading dock and waste management
• Architecture (perspectives, elevations, harmony)
• Site Design Principles
• Public Beach Access
• Community Benefits

REVIEW
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