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IInnttrroodduuccttiioonn  
The development of the Tri‐County Growth Management 
Plan was  the  result  of  the  2005  Base  Realignment  and 
Closure  (BRAC)  Committee’s  decision  to  locate  the 
training and operational mission of  the new  Joint Strike 
Fighter  (JSF)  F‐35  to  Eglin  Air  Force  Base  and  the 
realignment  of  the  Army’s  7th  Special  Forces  Group  – 
Airborne [7 SFG(A)] from Ft. Bragg, NC to a new training 
center on Eglin near Duke Field. 
 
In  2006,  Okaloosa,  Santa  Rosa  and  Walton  Counties 
formed  the Tri‐County Growth Management Task Force 
to  develop  a  plan  to  address  the  anticipated  impacts 
associated with these realignments to Eglin.  At that time 
the state of  the economy  in this part of Florida and  the 
southeast was booming and there were concerns of how 
the  local  governments would  be  able  to  accommodate 
this extraordinary growth. 
 
The Tri‐County Growth Management Task  Force  sought 
funds  from  the  Department  of  Defense  Office  of 
Economic  Adjustment  (OEA)  to  prepare  a  study  to 
determine  the  economic,  social  and  infrastructure 
impacts on the Tri‐County Communities as a result of the 
BRAC  activities.   At  the  same  time, OEA  funded  a  Joint 
Land Use Study (JLUS) to determine the specific  impacts 
in the Tri‐County area as a result of the addition of new 
F‐35  aircraft  training  and  operational  missions.    In 
addition,  the  Air  Force  developed  an  Environmental 
Impact Statement (EIS) for the BRAC actions as required 
by the National Environmental Policy Act. 
 
The  results of  the  JLUS and  the EIS have each played a 
significant  role  in  the  development  of  this  Growth 
Management Plan. 
 
In May of 2008, following a competitive selection process 
and negotiations, the team of HDR, Matrix Design Group 
and the Haas Center from the University of West Florida 
was  hired  to  prepare  the  Tri‐County  Growth 
Management  Plan.  Since  the  organization  of  the  Tri‐
County  Growth  Management  Task  Force  and  the 
inceptions of  the Tri‐County Growth Management Plan, 
the  impact  of  radically  altered  economic  circumstances 
on the tri‐county regional area is relatively easy to grasp 
at  the  macro‐level.    Some  issues,  such  as  housing 
availability,  that  once  appeared  major,  have  all  but 
ceased  to  be  an  issue.    Concerns  regarding  housing 
affordability have eased as well, although they have not 


evaporated  completely.    Still  others,  such  as 
transportation,  particularly  along  the  Highway  85 
corridor  in  Okaloosa  County,  continue  to  loom  rather 
large. 
 
The  challenge  in  assembling  the  Growth Management 
Plan  lies  in  correctly  gauging  the  future  in  light  of  the 
present  circumstances  that  differ  substantially  from 
those  envisioned  nearly  3  years  ago.    Two  key  points 
remain as relevant today as they were to those involved 
in  initiating  the  process.    First,  as  this  document  will 
demonstrate, challenges will certainly accompany BRAC‐
related  growth  in  the  tri‐county  region  even  though 
those challenges may be different from those envisioned 
three years ago.  Second, the economic and demographic 
impacts of BRAC realignments will be substantial and will 
leave  a  particularly  large  imprint  on  future  growth  in 
Okaloosa County. 
 
The goal of  the Growth Management Plan  is  to provide 
the affected local governments with a sense of predictive 
assessment  as  to  where  the  military  personnel  and 
dependants are expected  to  reside  in  the  region and  to 
assess their  incremental  impact on facilities and services 
beyond  what  currently  exists  or  is  planned  for  by  the 
local  government  based  on normal  growth.    This  latter 
point  is very  important.   All local governments  in Florida 
are required to prepare a comprehensive plan based on 
historical  and  projected  population  estimates.    In 
addition,  these  plans  must  be  adopted  by  the  local 
government and must be financially feasible–that is they 
must contain a list of capital needs and identify a means 
to fund or pay for these needs.   The determinate of the 
level of needs for various services or facilities is based on 
locally  adopted  and  recognized  standards  for  service 
known as level of service standards.   
 
The  assessment  of  existing  governmental  service 
conditions and potential  impacts as a result of the BRAC 
growth,  along with  the  recommendations  contained  in 
the  Growth  Management  Plan  are  derived  from  the 
adopted  level  of  service  standards  of  each  county  or 
municipality.  In addition, there are recommendations for 
policy  changes  to  be  implemented  through  the  local 
comprehensive  plans  and  small  area  studies  to  be 
conducted  to  provide  greater  guidance  for  future 
development. 
 
The Growth Management Plan consists of  the  following 
components,  1)  An  atlas  (Previously  submitted  –  not  a 
part  of  this  volume)  and  qualitative  assessment  of 







A.  INTRODUCTION 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton A.2 


existing  conditions  from demographics and economy  to 
land  use,  housing,  transportation,  utilities,  education, 
health  care,  public  safety  and  quality  of  life;  2)  a 
development  suitability  analysis  to  identify  the  most 
likely  areas  for  new  or  expanded  development;  3) 
evaluation   and selection of alternative growth areas; 4) 
plan  development  and  recommendations;  and  5) 
implementation schedule. 
 
This document is organized by county, but preceded by a 
discussion  of  the  demographics  and  economy  of  the 
three  county area and a discussion of  the development 
suitability  analysis  which  narrowed  the  most  likely 
growth areas in each county.  
 
Within each County the topical elements are divided into 
four areas—Land and Homes, People and Jobs, Support 
Infrastructure,  and  Community  Fabric.    The  latter  two 
are  further  divided  into  Transportation,  Utilities  and 
Public  Safety  under  Support  Infrastructure  while 
Education, Health Care, and Quality of  Life are grouped 
under Community Fabric. 
 
The planning process has engaged a broad  spectrum of 
residents and service providers  in the tri‐county area.  In 
addition  to  an  Executive  Committee  made  up  of  key 
county  and  city  representatives,  Eglin  AirForce  Base, 
chambers  of  commerce  and  economic  development 
agencies.    There  are  ten  Sub  Committees  whose 
members  are  engaged  in  one  of  ten  functional  areas: 
Transportation,  Education,  Environmental,  Utilities, 
Public  Health,  Housing,  Planning,  Economic 
Development,  Law Enforcement or Citizen Advisory. On 
each of these committees are also representatives  from 
Eglin AFB.   During  the course of  the past  two years  the 
sub committees have provided vital  input and review of 
the  documents  and  process.  Through  the  efforts  of 
Okaloosa  County  and  particularly  Jeff  Fanto,  Growth 
Management  Coordinator,  the  Atlas  and  draft 
documents have been made available to the committees 
and general public. The most  recent was a draft of  the 
Executive Summary highlighting the recommendations in 
February  of  2010.  In  mid  February  public  workshops 
were  held  in  each  county  and  at  the  Executive 
Committee to brief the public.  After inspection of these 
findings by the various entities involved in commissioning 
the  study,  the  consultants  have  revisited  the 
recommendations  contained  in  the  Draft  Executive 
Summary  and  updated  them  according  to  the 
suggestions received in the vetting process.  
 


This Growth Management Plan will  then be  released  to 
the commissioning entities  in  its  final  format.   The  final 
document  is  organized,  as  described  earlier,  by  county 
growth area and  is greatly expanded  to encompass  the 
entirety of the planning process.   The recommendations 
contained in this final document will be designed to fully 
address  challenges  that  will  accompany  BRAC‐related 
growth. 
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MILITARY REALIGNMENTS IN CHANGING TIMES  
The 2005 BRAC Realignments process drew to a close  in 
an era of almost unprecedented economic growth in the 
State  of  Florida.    At  the  time  when  the  estimated 
population impacts of military realignments in Northwest 
Florida  topped  out  at  between  16,000  and  22,000, 
organic  population  growth  estimates  were  soaring  as 
well.    As  Figure  B.1  demonstrates,  published  State‐of‐
Florida  forecasts predicted  strong growth  through 2015 
for the forecast years of 2005 (blue), 2006 (red) and 2007 
(green).    It  was  during  this  time  of  expansion  that 
planners  were  first  coming  to  grips  with  the  potential 
impacts of the arrival of the  Joint Strike Fighter and the 
7th  Special  Forces Group  (Airborne)  on  the  economy of 
the  region surrounding Eglin Air Force Base  in Okaloosa 
County.    Clearly,  there would  be  challenges  associated 
with  accommodating  the  incoming personnel on  top of 
the  tremendous  organic  growth  that  was  forecast  to 
occur.   
 
A  close  examination  of  the  figures  on  the  right  shows 
that  the 2007  estimates, particularly  in  Santa Rosa  and 
Walton  Counties, were  the most  optimistic.    For  those 
two counties, the near‐term annual growth estimates for 
2009 and 2010 hovered around 5 percent – a clear shock 
to  the  long‐run  equilibrium  growth  rates.    The  2008 
conference  would  redirect  these  soaring  growth 
estimates back towards reality and the 2009 conference 
would  bring  them  down  further  still.   Also,  during  that 
period, the first empirical estimates of the net impacts of 
the realignments process were produced. The departure 
of the 33rd Fighter Wing from Eglin reduced the 16,000 to 
22,000  initial  net  population  impact  estimates  to 
approximately  11,000  for  the  Tri‐county  study  region.  
The most optimistic net estimate was therefore halved at 
the  time  that  planners  were  developing  an 
understanding of the  impact of the recession on organic 
growth  patterns  across  the  region.    An  accurate 
assessment  of  the  near  and  medium  term  organic‐
growth and realignment‐impact estimates was critical to 
nearly all of the recommendations that are contained  in 
this document. 
 
Planners  ultimately  concluded  that  organic  (economic 
and  population)  growth  rates  through  2015  would  be 
mild and that the 11,000 net impact 2015 figure was the 
most  likely scenario.   They  then proceeded  to complete 
the various facets of the analysis based on those two key 
assumptions, the empirical support for which is found in 
Section C.   Planners quickly reached the conclusion that 
successful  accommodation  of  the  realignment  activities 


Figure B.1:  Comparative Population Forecasts from the 
Florida Demographic Estimating Conference 
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would hinge on  the  ability of  the  region  to  a) establish 
the  institutional  framework necessary  to  implement  the 
recommendations,  b)  create  and  foster  successful 
economic  diversification  efforts  and  c)  deal  with  the 
transportation  infrastructure  issues  that plague  the  Tri‐
County area.  Other prominent recommendations include 
the construction of a high school and a  firehouse  in  the 
Crestview  area  –  as well  as  execution  of  a  number  of 
small  area  studies  across  the  region.    The  executive 
summary is designed to provide a contextual overview of 
the  realignments  process  and  highlight  the  key  steps 
necessary  for  successful  implementation  of  the 
recommendations  contained  in  the  broader  document.  
We begin with the overall implementation framework. 
 
IMPLEMENTATION FRAMEWORK 
Successful  implementation  of  the  recommended 
strategies  will  require  the  rapid  development  of  an 
institutional  framework  to  oversee  the  process.    In  the 
Implementation  Section  (I)  planners  recommend  the 
establishment of a Military Sustainability Partnership  to 
jointly house and oversee efforts spurred by the Growth 
Management  Plan  and  the  Joint  Land  Use  Study.  
Planners recommend that such a partnership be housed 
within  the offices of  the Okaloosa County Government.  
The  Partnership  would  be  led  by  an  Implementation 
Steering Committee to oversee the efforts of a technical 
committee  related  to  the  Joint  Land Use  Study  and  an 
additional  technical committee charged with overseeing 
the efforts of the Growth Management Plan. 
 
To be competitive in the coming budget cycle, the region 
must  move  quickly  and  effectively  to  ensure  that  the 
Partnership  is  fully  functional  in  short  order.    There  is 
little time for error.   Planners therefore suggest, at  least 
in  the  initial stages,  that  the County and other partners 
engage the services of a professional that has experience 
in  creating  and  advising  entities  such  as  the  one 
contemplated here.  Such a route should ensure that the 
Partnership  functions  efficiently  in  the  short  and  long 
term.    The  Growth  Management  Planning  team 
recommends  the  services  of  The  Florida  State 
University’s  FCRC  Consensus  Center  (which  has 
experience  in  the  region)  as  an  advisory  group  to 
structure  the  Partnership  and  facilitate  and  advise  the 
body as  it  is stood up.     Such a process should  lead to a 
much more smooth and effective execution of the overall 
effort.  A smooth and effective execution will, in turn, be 
necessary  to  successfully  secure  the  funding  dollars 
needed to  implement the recommendations throughout 


the document.   The  consulting  team will now  turn  to a 
discussion of the critical policy‐specific recommendations 
that  should aid  in  the  successful accommodation of  the 
realignment activities. 
 
ECONOMIC DIVERSIFICATION 
As  planners  studied  the  impact  of  the  military 
realignment  activities  on  the  Tri‐county  regional 
economy,  it was clear that the effects would be positive 
and significant through the 2015 period.   Moreover, the 
sustained  impact  on  the  economy  post  2015 would  be 
approximately $1 billion annually.   This  impact, however 
positive,  is set to occur  in a region where the military  is 
already  a  (and  in  some  counties  the)  key  driver  of 
economic activity.   
 
In  Okaloosa  County  alone,  the  military  accounts  for 
approximately  50%  of  the  total  value  of  goods  and 
services produced by the county’s economy (GDP) either 
directly or indirectly.  In Santa Rosa County, the figure is 
closer  to  20%  and  in Walton  County  just  shy  of  10%.  
These  figures  highlight  the  critical  reliance  of  the  local 
region  on  the military  as  a  driver  of  economic  activity.  
They also highlight the need to diversify the economy by 
a) attracting other economic drivers to the region and b) 
connecting local businesses to export markets across the 
US and abroad.   
 
After  all,  if  the  BRAC  committee  had  charted  a  course 
opposite  the  current  one  and  reduced  the  military 
presence  at  Eglin,  the  outcome  could  have  been 
disastrous (at least in the near and medium term) for the 
local economy.   Diversification  is  therefore key  to  long‐
term economic viability in the face of future realignment 
activities  (which may not always be so positive) and the 
normal cycles and swings associated with  the economy. 
In the People and Jobs section, planners outline a series 
of  recommendations  that  should  aid  in diversifying  the 
local  economy.   However,  there  is  little doubt  that  the 
Partnership will wish  to make such an effort an  integral 
part of their operations. 
 
TRANSPORTATION INFRASTRUCTURE 
This  study  was  conducted  to  identify  the  impacts 
associated with BRAC actions on the communities  in the 
three counties surrounding Eglin Air Force Base.  From a 
transportation  perspective,  this  study  focused  on  the 
surface  transportation  system,  including  roadways, 
transit  and  bicycle  and  pedestrian  systems.    A  second 
goal of this study was not to duplicate the various other 
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studies  undertaken  by  transportation  agencies,  but  to 
take  these  studies  and  their  recommendations  into 
account and build upon this previous work.  Based on the 
demographic and land use work done through this study, 
the projected transportation impacts of BRAC actions on 
the  regional  roadways  were  identified.    This  analysis 
concluded  that  the  vast  majority  of  the  projected 
roadway deficiencies in the region are projected to occur 
regardless of  the  impacts  associated with BRAC,  and  in 
many cases the additional impacts associated with BRAC 
actions were  insignificant.   BRAC actions are anticipated 
to  have  a  significant  impact  on  the  SR  85/SR  123 
corridors  between  Crestview  and  Fort  Walton 
Beach/Niceville.  The SR 85 North (N) / SR 123 corridor is 
a vital transportation connection from Interstate 10 near 
Crestview  to Niceville  and  Fort Walton  Beach,  carrying 
thousands of the region’s residents to their jobs each day 
at  Eglin,  Duke  Field,  Hurlburt  Field,  Northwest  Florida 
Regional Airport and other destinations  in the region.   A 
literal  lifeline,  SR  85  is  vital  link  that  supports  national 
defense missions  at Eglin Air  Force Base  (AFB), enables 
the  hurricane  and  emergency  evacuation  of  the  region 
and connects jobs to affordable housing north of I‐10 and 
Crestview.   
 
SR  85N  is  one  of  only  four  north‐south  corridors 
providing  access  across  the  724  square  miles  of  Eglin 
AFB,  which  spans  Santa  Rosa,  Okaloosa  and  Walton 
Counties.  SR 85N is the only one of these corridors that 
lies  entirely  within  Okaloosa  County,  making  it  THE 
north‐south  route  across  the  base  for  many  of  the 
county’s  residents.    The  significance  of  this  corridor  is 
recognized  in  its  prominent  designation  to  the  State’s 
Strategic  Intermodal  System  (SIS).    This  SIS  distinction 
requires that roadway service levels cannot be degraded 
by  traffic  congestion  and delays  that would  impact  the 
corridor’s functional purpose to move people and goods 
safely and efficiently. 
 
SR  85  is  a  designated  hurricane  evacuation  route  that 
connects  the  densely  populated  areas  of  Niceville, 
Destin,  Fort  Walton  Beach  and  the  storm  threatened 
areas to the east and west along US 98 to  Interstate 10 
and beyond.   During the development of the Northwest 
Florida  Transportation  Corridor  Authority  (NFTCA) 
Master  Plan,  SR  85  was  identified  as  an  evacuation 
deficiency,  and  without  improvement,  hurricane 
evacuation times could approach approximately 21 hours 
in  the  future.    The  NFTCA Master  Plan  identified  that 
widening  SR  85  to  six  lanes  could  improve  hurricane 
evacuation clearance  times by over 30%  (approximately 


6  hours).    An  important  observation  that  supports  this 
need  is  that  the  two  nearest  alternate  routes  that 
connect  to  US  98 must  crossover  the  Choctawhatchee 
Bay, either on  the bridges of SR 293 or US 331.   During 
the  inclement weather  and high winds of an  advancing 
storm, these bridges could be closed to traffic effectively 
forcing  traffic  to divert  to alternate  routes,  including SR 
85.    SR  85  also  provides  access  to  the  only  designated 
hurricane  shelters north of Niceville  that  are  located  in 
Crestview and Laurel Hill 


 
Other roadways in the region area also anticipated to be 
significantly impacted including portions of US 90 in near 
Crestview  and  Milton.    Deficiencies  and  specific 
recommended  improvements  for  these  areas  are 
discussed  in  the  full  report.    The  following  section 
identifies the priority recommendations for both policies 
for  the  three County  region  and needed  improvements 
to  the  SR  85  corridor  and  areas  where  BRAC  impacts 
were most intense. 
 
Priority Recommendations 


• Conduct a local transportation funding study for 
the  tri‐county  region  that  would  include  the 
formation of a committee made of local elected 
officials, agency  representatives and  citizens  to 
study  and  develop  recommendations  for 
dedicated  local  transportation  funding options, 
including  funding  for  transit,  bicycle  and 
pedestrian projects.   


• Through  the  implementation  steering 
committee  continue  to  identify  and  pursue 
grant funding opportunities. 


• Create  and  implement  a  “complete  streets” 
policy.    Streets must  consider  the  needs  of  all 
the potential users, not just the automobile.   In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given  the  distance  involved  it  is  unlikely  that 
many will walk to Eglin AFB, however, some may 
arrive  by  bicycle  and/or  ride  transit.  All  trips 
begin and end as a pedestrian.  Provisions for all 
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modes  are  consistent  with  the  smart  growth 
policies  and  provide  additional  benefits  to  the 
area  in  terms of quality of  life,  safety,  livability 
and sense of place.  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 
 


• Address  capacity  issues  in  the  SR  85  /  SR  123 
corridors.   The  impacts of  the BRAC actions are 
projected  to  be  concentrated  in  this  corridor 
from US 90  in Crestview  south  to US 98  in Fort 
Walton  Beach.    This  corridor  is  vital  to  the 
success  of  the  region,  providing  access  to  Eglin 
Main  Base  and  its mission,  access  to much  of 
Elgin Reservation and  its missions, access to the 
regional  airport  (Northwest  Florida  Regional 
Airport),  access  to  shelters  and  safety  for  the 
coastal  areas  in  the  event  of  hurricanes  or 
tropical  storms  as  well  as  providing  the  only 
surface  transportation  corridor  open  to  the 
general  public  between  the  northern  and 
southern portions of  the County  that  is entirely 
within  the  County.    In  recognition  of  its 
importance  to  the  regional,  portions  of  this 
corridor  have  been  designated  as  part  of  the 
Strategic  Intermodal  System  by  the  State  of 
Florida.    Recommendations  for  this  corridor  to 
increase capacity include: 


o Provide  express  transit  service  from 
residential  areas  to  Eglin  Main  Base, 
and  or  the  Duke  Field/7SFGA  areas, 
including  consideration  for  park  and 
ride areas and vanpool programs. 


o Provide  north/south  capacity  in  the 
Crestview  area  by  constructing  the  PJ 
Adams  Parkway  /  Antioch  Road 
preferred  alternative  (as  determined 
through the ongoing PD&E study) or by 
constructing  the  locally  preferred 
parallel corridor.   


o Provide  additional  capacity  from  the 
Crestview  area  to  the  Niceville  area.  
Additional capacity may be provided by 
improving  the  corridor  to  6  lanes, 
which  may  be  used  for  general 
purpose,  or  for  some  form  of  transit.  
The  improved  corridor  should  include 
facilities for bicyclists and pedestrians. 


o Provide  additional  capacity  for  the  SR 
123 corridor as based on the preferred 
alternative  identified  in  the  ongoing 
PD&E study. 


• Plan  and  Program  studies  to  identify  and 
implement  lower  cost  system  management 
improvements  in  the  more  urban,  built  out 
areas  of  the  region  such  as  Crestview,  Fort 
Walton  Beach,  Mary  Esther,  Shalimar  and 
Valparaiso.    Such  improvements  include 
intersection  improvements,  signal  timing  and 
coordination  improvements,  access 
management  improvements  and  incorporation 
of facilities for bicyclists, pedestrians and transit 
in all future improvements. 


• Implement  and  construct  the  Mid‐Bay  Bridge 
Connector  projects  and  the  recommendations 
of  the  NFTCA  from  the  Mid‐Bay  Bridge 
Connector  to  SR  87  in  Santa  Rosa  County  to 
provide  for  additional  east  –west  capacity  and 
an alternative parallel  corridor  to US 98  in  this 
portion of the County. 


 
Short Recommendations 


• Identify  and  Implement  local  funding  sources.  
Pursue  additional  grant  opportunities  as  they 
become available. 


• Create and implement a “complete streets” 
policy.   


• Address  capacity  issues  in  the  SR  85  /  SR  123 
corridors.  Recommendations for this corridor to 
increase capacity include: 


o Provide  express  transit  service  from 
residential  areas  to  Eglin  Main  Base, 


Complete Streets include multiple 
transportation modes  
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and  or  the  Duke  Field/7SFGA  areas, 
including  consideration  for  park  and 
ride areas and vanpool programs. 


o Provide  north/south  capacity  in  the 
Crestview  area  by  constructing  the  PJ 
Adams  Parkway  /  Antioch  Road 
preferred  alternative  (as  determined 
through the ongoing PD&E study) or by 
constructing  the  locally  preferred 
parallel corridor.   


o Provide  additional  capacity  from  the 
Crestview  area  to  the  Niceville  area.  
Additional capacity may be provided by 
improving  the  corridor  to  6  lanes, 
which  may  be  used  for  general 
purpose,  or  for  some  form  of  transit.  
The  improved  corridor  should  include 
facilities for bicyclists and pedestrians. 


o Provide  additional  capacity  for  the  SR 
123 corridor as based on the preferred 
alternative  identified  in  the  ongoing 
PD&E study. 


• Plan  and  Program  studies  to  identify  and 
implement  lower  cost  system  management 
improvements  in  the  more  urban,  built  out 
areas  of  the  region  such  as  Crestview,  Fort 
Walton  Beach,  Mary  Esther,  Shalimar  and 
Valparaiso.   


• Implement  and  construct  the  Mid‐Bay  Bridge 
Connector  projects  and  the  recommendations 
of  the  NFTCA  from  the  Mid‐Bay  Bridge 
Connector  to  SR  87  in  Santa  Rosa  County  to 
provide  for  additional  east  –west  capacity  and 
an alternative parallel  corridor  to US 98  in  this 
portion of the County. 
 


SMART GROWTH AND LAND USE 
The future development of the various land uses to serve 
each  county  could  benefit  from  the  inclusion  of  Smart 
Growth  Principles  (as  previously  identified  in  the 
Introduction  chapter).  Specifically,  the  following 
recommendations  could  be  applied  and  utilized  within 
these  growth  areas  to  achieve  the  following  eight 
Principles, including:  


 


• Encourage developments with  a mix of land uses 


• Take advantage of compact building design 


• Create  and  range  of  housing  opportunities  and 
choices 


• Foster distinctive  attractive  communities with  a 
strong sense of place 


• Preserve  open  space,  farmland,  natural  beauty, 
and critical environmental areas 


• Strengthen  and  direct  development  towards 
existing communities 


• Make development decisions predictable fair and 
cost effective 


• Encourage  community  and  stakeholder 
collaboration in development decisions 


• Encourage  multi  forms  of  transportation  – 
“Complete Streets” 


• Develop better cross jurisdictional 
communications between city, county and AF on 
matters of growth – land use changes, zoning, 
facilities and encroachment 


•  Undertake “Small Area Studies” for those 
growth  areas that are expected to receive 
increased development  to insure adequate 
facilities 


• Consider reevaluating LOS for certain quality of 
Life services in Small Area Studies     


 
EDUCATION  
The total net student population resulting from all BRAC 
activities,  direct,  indirect  and  induced  across  the  three 
county  areas  is  estimated  to  be  2166  including  1,221 
elementary  students,  420  middle  school  students  and 
525 high school students. Forecasts prepared by the Haas 
Center  in  July  of  2009  expect  that  90  percent  of  this 
student  population  will  reside  in  Okaloosa  County 
resulting  in  1,101  elementary  students,  379  middle 
school students and 473 high school students. 
It  is  expected  that  Crestview  will  see  the  bulk  of  this 
growth resulting in the following recommended needs. 


• 79 new teachers by 2015 for all grade levels  to 
maintain 15:1 student / teacher ratio  


• Crestview High school  is currently over capacity 
by  134  and  expected  to  receive  an  additional 
335  students  by  2015  requiring  a  new  High 
school or significant additional capacity 


• ft Walton  Beach  area  is  expected  to  need  an 
additional 14new teachers  


• Niceville  / Valparaiso Area  is expected  to need 
an additional seven new teachers by 2015 


• Six  special  needs  teachers  within  the  TRI  – 
County area by 2015  
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PUBLIC SAFETY & EMERGENCY SERVICES  
 


• Increase Training for First Responders to include 
PTSD and TBI awareness  


• Law Enforcement Officers, Overall‐ 25 
Crestview 17;  


• Firefighters, Overall ‐18 
Ft Walton Beach area – 4; Crestview ‐ 8; new fire 
station/ staff when thresholds are met 


• Certified Shelter Space, Overall 900 
Okaloosa County ‐ 800  
 


 


QUALITY OF LIFE  
Because of  the vast quantities of natural areas devoted   
to hunting, trails/hiking, camping, swimming and outdoor 
recreation  the  counties  very often meet  their  Levels of 
Service (LOS) related to outdoor recreation at the macro 
level.  However,  at  the  community  or  city  level  the 
distribution  of  these  facilities  is  often  lacking.  The 
following are recommendations regarding the Recreation 
Elements of the county Comprehensive plans. 


• Reevaluate the LOS standards for neighborhood 
and Community parks. 


• Consider  requiring  developers  to  set  aside 
acreage for neighborhood and community parks 
based on size of development., or cash in lieu of 
land donation  


• Include recreation land in Small Area Studies  
• Continue  to monitor  development    activity  by 


area  to  insure  adequate  recreation  lands  or 
facilities   
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PPeeooppllee   aanndd   JJoobbss   ––   AAnn  
OOvveerrvviieeww  
In the People and Jobs section, analysts deal with several 
overarching  issues  that  are  related  to  the  growth  and 
development  which  is  motivated  by  the  Base 
Realignment and Closure  (BRAC) process. The  results  in 
this  section,  in  turn,  drive  the  recommendations  that 
follow  in much of  the remainder of  the document.   The 
demand  for goods and services, ranging  from education 
to highway expansion,  is driven by  the ebb and  flow of 
people  into  and  out  of  the  area.    BRAC  activities  are 
certainly  forecast  to affect population growth.   The net 
impact,  as  is  discussed  below  in  Setting  the  Stage  for 
Realignments, is not as substantial as it might have been 
if growth and development had continued at mid‐decade 
rates.    However,  the  realignments  process  certainly 
remains  consequential  for  many  facets  of  the  area’s 
infrastructure.    Defining  those  consequences  and 
smoothing the ensuing transition  is the motivating force 
behind this document. 
 
The Growth Management Planning  team has elected  to 
adopt a somewhat distinct approach to the presentation 
of these results.  In an effort to provide information that 
is  easily  accessible  at  the  sub‐region  level,  county‐level 
sections  are  designed  to  be  self‐contained.    Therefore, 
each  section  may  contain  duplicate  explanations/ 
observations  as  necessary  to  explain  associated  tables 
and  figures  in  adequate  detail.    Additionally,  analysts 
provide  an  overview  of  the  sources  and methods  used 
throughout  People  and  Jobs    in  order  to  avoid 
unnecessary replication throughout the remainder of the 
document. 
 
People and Jobs is divided into 5 major sections.  The first 
section  contains  an  overview  of  the  document  and 
contains  a  summary  of  the  findings  along  with,  most 
critically, a series of recommendations.  The first section 
concludes with data on  the demographic and economic 
characteristics  of  the  tri‐county  region  along  with  an 
assessment of  the  impact of military  realignments.   The 
next three sections present roughly the same data series 
for each of the counties that comprise the impact region.  
In  the  final  section,  “Looking  to  the  Future,”  analysts 
present  an  outline  of  strategies  for  economic 
development,  strategies  key  to  leveraging  assets  to 
promote  economic  growth,  strategies  to  work  with 
existing partners, strategies for economic diversification, 


strategies  to  ensure  financial  stability  for  local 
governments, opportunities to expand economic activity 
and  strategies  to  promote  economic  growth  and  job 
creation.  Each of the three individual county sections, as 
well as  the  tri‐county overview,  is assembled  in  roughly 
the  same  fashion  as  analysts  describe  next  in  “Core 
Structure of People and Jobs.” 
 
CORE STRUCTURE OF PEOPLE AND JOBS  
Each major section begins with a demographic overview 
– the “people” component.  In this overview, researchers 
examine baseline population  totals and  forecast growth 
patterns  for  the  region and  for each  county and  report 
on the  impact of military realignment activities on those 
growth  patterns.    Such  figures  form  the  basis  for 
estimating  needs  for  housing,  commercial  retail  space, 
additional  transportation  infrastructure  and  so  on.    At 
the  county‐level,  the  overall  size  of  the  preschool, 
elementary,  junior  and  high‐school  age  cohorts  are 
estimated.    Researchers  then  simulate  the  impact  of 
military realignments on these cohorts allowing planners 
to  later  assess  the  need  for  additional  educational 
infrastructure  to  accommodate  growth  patterns.  
Analysts  then,  at  the  county  level,  drill  down  to  the 
growth  areas  identified  in  the  Development  Suitability 
Analysis  described  earlier.    This  allows  for  a  more 
detailed  look  at  the  environment  into  which  military 
personnel,  their  families  and  associated  support 
personnel will likely be moving. 
 
Following the demographic overview, analysts provide an 
economic overview and analysis ‐ the “jobs” component.  
Each  of  the  economic  sections  opens  with  a  broad 
overview of the area economy as defined by retail sales 
patterns as well as commercial and residential real estate 
market  trends  and  conditions.    A  baseline  economic 
forecast is then followed by an assessment of the impact 
of military realignments on various economic  indicators.  
Analysts  then  assess  the  impact  of  realignments  on 
employment in key industry sectors benchmarking those 
impacts against  the overall  size of  the  sector as well as 
forecast  baseline  growth  patterns.    Each  section  closes 
with an analysis of the fiscal impacts of BRAC activities on 
the  region  or  county  that  is  being  examined.    Fiscal 
impacts for  incorporated areas are provided where data 
allow for a reasonably accurate assessment. 
 
METHODS AND SOURCES 
The Model. Impact estimates that are presented here by 
researchers at the Haas Center are derived from several 
sources. Most  of  the  data  are  derived  from  the  Policy 
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Insight Plus (PI+) model developed by Regional Economic 
Modeling  Incorporated  (REMI).    Demographic  (and 
economic)  impacts are often calculated using simulation 
models.    Much  like  a  ship  in  a  bottle  is  designed  to 
represent  the actual object shrunk small and assembled 
in  a  glass  enclosure  –  the  REMI  simulation  model  is 
designed  as  a  system  of  equations  and  matrices  that 
represent  a  regional  economic  system  that  can  be 
housed  on  a  powerful modern  computer.    This  allows 
analysts  to  simulate  changes  to  the  “economy”  in  the 
computer and, based on sound theoretical and empirical 
work; observe what those changes mean for the “region” 
as a whole.   
 
Just  as  regions  are  connected  in  the  real world,  so  too 
are  regions  within  computer‐based  simulation  models 
such  as REMI.    Thus  changes  in one  county necessarily 
affect  changes  in  another  county  and  so on.    The Eglin 
realignment  impacts  are  therefore  modeled  in  the 
context  of  realignment  activities  occurring  throughout 
the  greater  Northwest  Florida  region.    However,  the 
focus  of  this  presentation  remains  squarely  on  impacts 
associated with the tri‐county (Okaloosa, Santa Rosa and 
Walton) region.   Estimates are provided for each county 
as well as the tri‐county region as a whole.  All economic 
and  demographic  impacts  are  derived  solely  from  the 
REMI  model  (fiscal  impacts  are  adjusted  as  described 
below).    Economic  and  demographic  baselines  (upon 
which  the  impacts  are  premised)  are  derived  from 
updates to the REMI model as well. 


Economic  Baselines.  Data  cited  as  having  come  from 
Regional  Economic  Modeling  Incorporated  (REMI)  are 
internal Haas Center estimates using the REMI software.  
Baseline  data  upon  which  the  REMI  figures  that  are 
presented here are predicated are  routinely updated  to 
provide  the  most  accurate  simulations  available.    As 
such, figures may change slightly from quarter to quarter 
as new baseline economic data become available and are 
incorporated into the model.  These baseline data derive 
from  REIS  (Regional  Economic  Information  System) 
county‐level  data  provided  by  the  BEA  (US  Bureau  of 
Economic Analysis) as well as QCEW (Quarterly Census of 
Employment  and Wages)  county‐level data provided by 
the BLS (US Bureau of Labor Statistics).  REMI “thinks” in 
terms of REIS data, however those data typically  lag the 
current period by at least 2 years.  QCEW data are more 
recent  as  they  typically  lag  the  current  period  by 
approximately one year. Unfortunately, the two sources 
do  not  measure  employment  in  precisely  the  same 
fashion  at  the  sector  level.    Analysts  therefore  impose 
the  trends present  in  the QCEW data on  the  latest REIS 


data  to  arrive  at  a  series  of  updated  baseline 
employment data that REMI can process.  Those data are 
then  fed  back  into  the  REMI model  to  develop  future 
baseline growth data through 2015.   
 
Fiscal  Impacts.  The  definition  of  revenues  and 
expenditures used here  is  the same as  that used by the 
Florida  Department  of  Financial  Services.    Revenues 
include  the  following:    taxes  (ad  valorem,  local  option 
fuel,  sales,  tourism,  insurance,  utility  service  and 
communications  services  taxes),  fees,  licenses  and 
permits (building, franchise, impact, special assessments, 
and  other),  intergovernmental  revenues  (federal,  state 
and  local  government  unit  grants  etc.),  service  charges 
(general  government,  public  safety,  physical 
environment,  transportation,  economic  environment, 
human  services,  culture  and  recreation,  court‐related 
and  other)  fines,  forfeits  and  judgment  (court  ordered, 
local,  state  and  federal  and  other)  and  miscellaneous 
revenues  (interest  and  other  earnings,  rents  and 
royalties, sales, contributions and donations and other).  
Expenditures include the following:  general government 
services  (legislative,  executive,  financial  and 
administrative,  legal,  comprehensive  planning,  court‐
related  and other), public  safety  (law enforcement,  fire 
control, detention and correction, protective inspections, 
ambulance and  rescue and other) physical environment 
(electric utility, gas utility, water utility, garbage and solid 
waste,  sewer and wastewater,  flood control and  storm‐
water  and  other)  transportation  (roads  and  street 
facilities,  airports,  water  transportation  systems,  mass 
transit  systems,  parking  and  other)  economic 
environment  (employment  and  opportunity 
development,  industry development, housing and urban 
development  and  other)  human  services  (hospital 
services,  health  services, mental  health  services,  public 
assistance service and other human services) culture and 
recreation (libraries, parks and recreation and other) and 
debt service payments. 
 
The simulated impacts at the state, county and city‐level 
are imposed on the baseline provided by the Department 
of  Financial  Services.    This  process  occurs  outside  the 
normal simulation frame of the REMI model and, as such, 
represents  a  departure  from  the methodology  used  to 
estimate,  for  example,  population  impacts.  It  is 
important to note that the REMI model (as well as other 
models)  are  not  sophisticated  enough  to  model  the 
impact of military realignments on each type of revenue 
or  expenditure.    This  is  particularly  critical  when 
realignments  such  as  these  tip  the  scales  towards 







C.  PEOPLE AND JOBS 
 


Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   C.3 


“action” on infrastructure needing major improvement – 
such  as  that  associated  with  improving  the  SR  85 
corridor.    Essentially,  the  model  predicts  that  the 
increased  demand  for  transportation  dollars  will  be  a 
function of associated growth – it does not predict that a 
major  infrastructure  overhaul  will  be  needed  when  a 
certain tipping point is reached.  It also predicts revenue 
growth  typically  associated with  the  type  of  economic 
activity (such as realignments) as a function of increased 
population,  demand,  GDP  and  so  on.    Therefore,  the 
fiscal  impacts  presented  herein  do  not  capture 
expenditures associated with  these major  infrastructure 
improvements  nor  do  they  capture  federal  (and  in  the 
case  of  counties)  and/or  state  grants  that  accompany 
such  improvements  outside  the  course  of  “normal” 
growth.  
 
Any methodological considerations particular  to  specific 
individual elements of  the  study will be outlined  in  the 
relevant sections. 
 
SETTING THE STAGE FOR REALIGNMENTS 
In 2006, Okaloosa County assembled an Eglin Installation 
Growth Committee to examine the impact of recent Base 
Realignment and Closure (BRAC) Committee actions that 
would  send  Joint  Strike  Fighter  (JSF)  training  as well  as 
the 7th Special Forces Group ‐ Airborne [7 SFG(A)] to the 
Eglin  area.    A  short  time  before,  the  Vision  2015: 
Together  We  Can  Win  assembly  had  informed  area 
citizens  that  between  12,000  and  22,000  individuals 
would be arriving in the tri‐county (Okaloosa, Santa Rosa 
and Walton) region in the 2010 to 2015 timeframe.  The 
economic  impacts of these realignment activities, as the 
committee laid out, would be substantial.  The challenge 
would lie in accommodating added regional growth in an 
era of strong regional growth.     


Forecast  models  at  that  time  indicated  that  baseline 
population, absent BRAC  impacts, could exceed 480,000 
by 2015.  BRAC activities could reasonably be expected to 
take  that  total  above  500,000.    This would  yield  a  net 
gain of well over 80,000  individuals above  the observed 
2005 baseline population estimates.  Upwards of 25% of 
that growth would be  the  result of military  realignment 
activities.  Moreover, this growth was slated to occur in a 
region  where  housing  prices  and  home  sales  had 
increased dramatically in the recent period.  This, in turn, 
would  make  it  exceptionally  difficult  for most  military 
families  to  find  affordable  housing.    Infrastructure, 
including utilities and  transportation, appeared woefully 
inadequate  to  handle  the  growing  population  – 
particularly  when  the  impacts  of  the  realignment 


activities  were  factored  in.    The  need  to  tackle  the 
various associated issues head on, well in advance of the 
arrival of  the  incoming  forces, was  evident  to  all  those 
involved. 


However,  the  economy  was  shortly  to  undergo  rather 
dramatic changes.  It would be mid‐2007 before planners 
realized that Okaloosa County had  just recorded  its  first 
year of negative population growth  in decades.   Sales of 
existing homes that began to show weakness in late 2005 
had  plunged  to  pre‐1990  levels  by  2007.      A  once 
booming  construction  industry  foundered  on 
dramatically  reduced  demand  for  commercial  and 
residential  construction.   Home prices would eventually 
join other market indicators in a race to the bottom. 


Figure  C.1  is  illustrative  of  the  changing  nature  of 
regional population growth.  Analysts note that as late as 
2008  internal  Haas  Center  models  (REMI)  as  well  as 
state‐level  models  maintained  by  the  Florida 
Demographic  Estimating  Conference  (FL DEC)  put  2015 
population estimates at slightly over 450,000 for the tri‐
county region.   By early 2009, however, all models were 
adapting quickly to the changing reality.  Long term 2015 
projections  which  in  2005  put  the  regional  population 
total  at  over  480,000  now  indicated  that  the  2015 
baseline  total  population  would  be  much  closer  to 
430,000.    To  reinforce  these  trends,  the  US  Census 
bureau  indicated  in mid 2009 that Okaloosa County had 
just  recorded  its  third  consecutive  year  of  negative 
population growth. 


In  the midst of  radically  changing  economic  conditions, 
Eglin  Air  Force  Base  released  the  Economic  Impact 
Statement  (EIS)  associated  with  the  BRAC  realignment 
activities slated for the region.  The release of these firm 
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data  allowed  researchers  at  the  Haas  Center  to more 
accurately gauge the economic and demographic  impact 
of  the  realignment  activities.    Estimates  provided  by 
researchers  at  the Haas Center  indicated  that  the  total 
(direct, indirect and induced) impact of the arrival of the 
JSF  and  the  7  SFG(A) would  total  16,000  individuals  at 
2015 steady state.  However, EIS data also indicated that 
the concurrent departure of  the 33rd Fighter Wing  from 
Eglin would  take with  it an estimated 5,000  individuals.   
Although  the  population  impact  estimate  of  16,000 
individuals  was  squarely  between  the  initial  estimates 
ranging  from  12,000  to  22,000  –  the  net  population 
impact would  reach only  11,000  individuals  in  the  final 
analysis. 


As the  impact estimates became clear and the economy 
retreated  deeper  into  recession,  BRAC‐driven  regional 
growth  that  in  2005  appeared  to  be  a  nearly 
insurmountable  challenge  to  accommodate  was,  by 
2009,  a  bright  spot  amongst  otherwise  grim  economic 
conditions.    By  late  2009,  the most  currently  available 
models  indicated  that,  to  the  extent  that  Okaloosa 
County  was  forecast  to  grow  demographically  and 
economically  in  the  near  future,  the  growth would  be 
almost  exclusively  driven  by  military  realignment 
activities. 


The  impact of  radically  altered economic  circumstances 
on  the  tri‐county  regional planning process  is  relatively 
easy  to  grasp  at  the macro‐level.  Some  issues,  such  as 
housing availability,  that once appeared major, have all 
but ceased  to be an  issue.   Concerns  regarding housing 
affordability have eased as well, although they have not 
evaporated  completely.  Still  others,  such  as 
transportation,  particularly  along  the  Highway  85 
corridor  in  Okaloosa  County,  continue  to  loom  rather 
large.  


The  challenge  for  those  involved  in  assembling  the 
Growth Management  Plan  lies  in  correctly  gauging  the 
future  in  light  of  present  circumstances  that  differ 
substantially  from  those  envisioned  nearly  three  years 
ago.    In People and Jobs,   the team concentrates on the 
contextual  impacts  of military  realignment  activities  in 
light of changing economic circumstances.   Much of the 
remainder of the discussion centers on the way that the 
movement  of  people  across  the  region  will  affect 
demand for services (on the part of state, county and city 
entities), housing, and transportation.  An understanding 
of  the  economic  and  demographic  context  is  therefore 
critical to the overall planning process.  Analysts present 
a brief overview of  the  findings of  the People and  Jobs 
section here. 


DEMOGRAPHICS OVERVIEW 


The demographic estimates  that  are presented here by 
researchers  at  the  Haas  Center  are  derived  from  the 
Policy  Insight  Plus  (PI+)  model  developed  by  Regional 
Economic Modeling  Incorporated  (REMI).   Demographic 
(and  economic)  impacts  are  often  calculated  using 
simulation models.    The methodology  employed  in  this 
document is no exception.  Throughout the document, as 
data  permit,  analysts  offer  multiple  sources  for 


comparative  analysis  of  baseline  population  estimates.  
Additional  sources  include  data  from  the  US  Census 
(Source: www.census.gov) and  the Florida Demographic 
Estimating  Conference  (Source:  Florida  Demographic 
Estimating  Conference,  February  2009  and  the  Florida 
Demographic Database, August 2009) 
 
The data  in Table C.1 represent an overview of baseline 
population  estimates  for  2009  as well  as  2015.    These 
baseline data are derivative of the most current forecast 
county‐level growth patterns exclusive of  the  impact of 
military  realignment  activities.    As  the  data  show, 
forecast  growth  in  Okaloosa  County  over  the  6  year 
period  is decidedly weak.   However,  for Santa Rosa and 
Walton  counties,  results  suggest  that  growth  patterns 
are somewhat more robust.  The weak Okaloosa patterns 
are  reflected  in  the  regional  totals.    Indeed,  for  the 
region, average annual population growth at  its base  is 
expected  to  occur  at  the  rate  of  roughly  1.3%.      In 
Okaloosa  County,  that  rate  is  forecast  to  be  less  than 
0.1%.    Many  factors  contribute  to  the  weak  growth 
forecasts.  The severe hits that the construction industry 
took over the past  few years and  the depressed growth 
forecasts in that industry are a contributing factor.  It will 
perhaps  be  some  time  before  the  housing  problem 


Table C.1:  Impact of Military Realignments on 
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unwinds,  existing  stocks  are  depleted,  and  industry 
growth  returns.  However,  when  realignment  activities 
are  factored  in,  as  the data demonstrate,  the Okaloosa 
population growth  rate  is expected  to  top 1% while  the 
regional growth rate hovers near 2%.    It  is  important to 
note  that  even  with  activities  associated  with  military 
realignments,  the  annual  population  growth  rate  will 
likely  remain  well  short  of  its  pre‐recession  forecast 
rates. 


The data in Table C.1 do not reflect one critical impact of 
the  realignment activities on population growth.   Much 
of  the  growth  is  expected  to  occur  in  2011  with  the 
arrival en masse of  the 7 SFG(A).   Absent an Herculean 
economic  recovery  in  the  region  over  the  2010  time 
frame,  the  majority  of  the  population  growth  should 
occur at a point when there remains a sizable  inventory 
of  available  homes  on  the  market  and  housing  prices 
remain relatively affordable for arriving personnel.   


ECONOMIC IMPACT AND JOB CREATION OVERVIEW 
Researchers  at  the  Haas  Center  present  here  a  broad 
overview  of  the  economic  impacts  of  the  BRAC 
realignment  activities  along  three  major  dimensions:  
dollars and cents (the overall value of the realignments), 
employment  and  fiscal  impacts.    The  ensuring  sections 
contain  much  more  information  on  these  major 
dimensions as well as others.   However, a brief synopsis 
of  the  Haas  Center’s work  (and more  importantly,  the 
Haas Center’s recommendations) is presented here. 


Economic  Impact.  The  gross  domestic  product  (GDP) 
which measures the total value of all goods and services 
produced in an economic region is forecast to be just shy 
of  the $16 billion mark  in 2015  for  the  tri‐county  study 
region.    This  is  up  from  $14.1  billion  in  2009  and 
represents  an  average  annual  growth  rate  of  just  over 
2%.    However, military  realignment  activities will  push 
the  2015  GDP  total  up  by  nearly  $1  billion  to  $16.9 
billion.   This represents a substantial 6.1%  increase over 
the  baseline  2015  estimate  and  brings  the  average 
annual  GDP  growth  rate  to  just  over  3%  for  the  2009 
through 2015 period. 


Additionally,  in  the  2015  “full  build‐out”  year, 
realignment  activities  are  forecast  to  generate  nearly 
$1.5 billion  in demand  for goods and services  in  the  tri‐
county  region.    It  is  important  to  note  that  this  is  an 
annual  figure and –  to  the degree  that  the  realignment 
activities are sustained at the levels envisioned in the EIS 
– the resulting  impacts will be sustained at roughly $1.5 
billion annually past 2015. 


Employment.  Realignment  activities  are  forecast  to 
create  just over 10,000  jobs  in  the  tri‐county  region by 
2015.    Roughly  1155  of  those  jobs  will  be  in  the 
professional  and  technical  services  sector  (the  largest 
impact)  with  another  883  in  construction  and  587  in 
healthcare and  social assistance.   Those  jobs associated 
with professional and technical services, in particular, are 
high‐wage,  high‐skill  jobs  that  command  substantial 
salaries.    The  recent  declines  in  the  size  of  the 
construction sector in the tri‐county region will be offset 
by  the  realignment  activities  bringing  negative  baseline 
growth  in  that  sector  into  positive  territory  by  2015.   
However,  some  of  the  employment  impacts  associated 
with  the  realignment  activities  are  forecast  to  occur  in 
sectors where the related occupations are generally  low 
paying.    For  example,  the  realignments  are  forecast  to 
generate 401  total  jobs  in  food preparation and serving 
related  occupations  where  the  average  annual  salary 
ranges between $17,000 and $20,000 (assuming full‐time 
employment).  Other occupations related to sales, office 
and  administrative  duties  also  can  generate  annual 
wages that are comparatively low. 


As housing prices have  eased  in  the  local markets,  this 
has  made  living  somewhat  more  affordable  for  those 
employed  in  the  lower‐wage  categories.    However,  as 
analysts  noted  previously,  the  bulk  of  the  impact 
associated  with  the  BRAC  realignments  will  occur  in 
2011.    This  should  aid  in  boosting  home  sales  (and 
relatedly,  home  prices)  upwards.    If,  by  that  time,  the 
economy has  improved and housing costs,  in particular, 
have eased upward – those  lower on the wage earnings 
scale may have a difficult time with affordability. 


Fiscal Impacts. A particularly complex part of the analysis 
involves  simulating  the  impact  of  the  realignment 
activities on the county‐level revenues and expenditures.  
Although  one might  expect  that  growth  should  always 
lead to increased revenue for a county government, one 
might also envision that the growth would put increasing 
pressures  on  expenditures  as  well.    Infrastructure 
improvements  necessary  to  accommodate  the  growth 
could, in some cases, exceed the revenues generated.   


In the Growth Management Plan, researchers at the Haas 
Center  outline  the  fiscal  impacts  on  state  and  county 
revenues and expenditures for each county as well as the 
tri‐county region.   For the State of Florida as well as for 
Walton and Santa Rosa Counties  the positive  impact on 
revenues will far outweigh the expenditures required by 
the entities to absorb the realignment  impacts.    Indeed, 
the BRAC realignments in 2015 are projected to generate 
nearly  $76  million  in  revenue  for  the  state  while 
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requiring slightly less than $47 million in expenditures by 
the state.   


The opposite  is  true  for Okaloosa County.   By 2015  the 
realignment activities are expected  to generate  roughly 
$14.8 million  in  county  revenues while  requiring  $17.6 
million in county expenditures.  However, it is important 
to note  that  the model  from which  these estimates are 
derived assumes that the county will bear the full burden 
for  all  necessary  infrastructure  improvements  without 
state or federal support.   That, however  is not the case.  
Federal  transportation  dollars  are  already  flowing  into 
Okaloosa County.   Indeed much of the cost of this study 
(that  would  otherwise  have  been  borne  by  the 
participating county governments or the state) has been 
absorbed  by  the  Department  of  Defense  Office  of 
Economic Adjustment.   Therefore, one can accept these 
potential negative  fiscal  impacts  in Okaloosa  County  as 
the baseline impacts absent any federal or state support.   


Further (this is a weakness inherent in the data) it is likely 
that  the  models  fail  to  adequately  capture  the  full 
economic  impact  of  the  realignment  activities 
particularly as they relate to procurement spending.  For 
example,  in 2008  the military  spent nearly $2 billion  in 
the tri‐county region on procurement.  This figure will no 
doubt  increase with  the  addition  of  the  JSF  and  the  7 
SFG(A) to the region.  This increase is not captured in the 
figures  that  are  presented  here  largely  because  those 
data are unavailable.   The addition of  the procurement 
dollars alone (absent state and federal offsets) could well 
be sufficient  to balance  the revenue/expenditure gap  in 
Okaloosa County.  


RECOMMENDATIONS 


The  data  developed  below  lead  to  a  series  of 
recommendations  that  regional  agencies  should  be 
aware of the realignments process unfolds.  A handful of 
those  suggestions  are  presented  here  although  many 
more  are  incorporated  throughout  this  document.  
Perhaps the most important that is related to People and 
Jobs is the recommended (and highly necessary) push for 
economic diversification.  Diversification will be critical to 
sustained  long‐term economic growth and development 
throughout the region, particularly in Okaloosa County. 


1. The  2011  en  masse  arrival  of  the  7  SFG(A) 
provides  an  excellent  opportunity  for 
reassessing  demographic  forecasts  and  the 
housing market at the close of 2011 in a similar 
fashion  to  the  estimates provided by  the Haas 
Center  in  the  Atlas  of  Existing  Conditions.  
Reassessing  conditions  at  that  point will  allow 


planners  to  suggest  further  refinements  to  the 
Growth  Management  Plan  as  the  remaining 
BRAC‐related  realignment  activities  are 
executed through to steady state.   


2. The  estimated  revenue/expenditure  gap  in 
Okaloosa  County  is  premised  on  the  “worse‐
case”  scenario  in  which  no  federal  and  state 
offsets are received.  Although those dollars will 
clearly  flow  into  the  region,  it  is  critical  that 
Okaloosa County monitor the situation carefully.  
Further,  in  future  years –  as  the  impact of  the 
federal  and  state  offsets  are  realized  –  the 
county  should  reexamine  the  critical  linkages 
between military  growth  and  county  revenues 
and expenditures and tweak fiscal sustainability 
models as necessary.   This effort will also allow 
the  region  to  better  compete  for  available 
federal  and  state  funding  offsets.    Offsets  are 
typically connected to specific projects  (such as 
transportation  and  infrastructure).    The 
identification  of  those  specific  needs  extend 
beyond the scope of People and Jobs.  However, 
those  projects  are  outlined  elsewhere  in  this 
document.  The execution of those projects will 
be  critical  to  ensuring  fiscal  sustainability  of 
local  governments  in  the  short,  medium  and 
long run. 


3. The counties along with economic development 
entities  and  workforce  development  boards 
should  pay  close  attention  to  the  “self‐
sufficiency” wage rates  in the region as defined 
by the state and updated by the Haas Center for 
Workforce Region  II  in 2008.   As  the  economy 
improves and housing prices ease back upwards, 
it may prove difficult for those individuals drawn 
to  the area by  the realignments who earn near 
minimum  wage  to  sustain  themselves.    An 
assessment  of  self  sufficiency  wages  in 
comparison  to  the  wage  earnings  of  affected 
workers  in  these  lower  income  brackets  will 
allow entities to highlight wage deficiencies and 
better refine plans for long term sustainability of 
the workforce in the area. 


4. County  governments  and  regional  economic 
development entities should redouble economic 
diversification efforts.    Indeed,  it  is  critical  that 
economic  diversification  be  a  core  principle  of 
all  local  and  regional  economic  development 
agencies.    This  is  driven  primarily  by  the 
overwhelming reliance of the regional economy 
on  the presence of  the military.   Research has 
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demonstrated  that  more  than  50%  of  the 
Okaloosa  County  economy  is  driven  by  the 
military.    Realignment  activities  currently 
underway will only add to this reliance.  It is not, 
however, clear what of this is directly related to 
the presence of  Eglin Air  Force Base  and what 
can be connected to the defense establishment 
outside  the area.   Any economic diversification 
plan must first identify the linkages between the 
current  regional  economy  and  the  broader 
defense  community.    Second,  that  plan  must 
identify ways  to  expand  the  links between  the 
tri‐county  economy  and  the  broader  defense 
establishment.    Third,  the  plan  must  identify 
ways  to capitalize on  the  talent base  in  the  tri‐
county  region  and  link  that  to  non‐defense 
related  economic  growth  both  inside  and 
outside the tri‐county region.  A combination of 
these  three  elements will  allow  the  tri‐county 
economy  to  better  support  the  local  military 
bases with growing talent while diversifying the 
economic  reach  of  a  regionally  concentrated 
high‐wage, high‐tech economy.   Moreover,  the 
inclusion  of  a  supply  chain  analysis  into  these 
development efforts will allow  regional entities 
to  ensure  that  existing  businesses  are  not 
harmed by any diversification efforts. 


5. The release of the Supplemental Environmental 
Impact  Statement  (SEIS)  in 2010 will provide  a 
unique  opportunity  to  update  the  estimates 
contained  in  this  document  in  light  of  a)  data 
that more accurately describe the direct impacts 
of  the  realignments; b)  simulation models  that 
more  accurately  capture  the  tremendous 
economic changes of  the past  few years and c) 
baseline  data  that  more  accurately  portray 
current economic conditions.  There can be little 
doubt  that such an effort will allow  for a more 
precise  estimate  of  the  associated  impacts.  
Further,  it  would  allow  recommendations 
contained  within  this  document  to  be  more 
specifically tailored to the pending arrival of the 
7th Special Forces Group (Airborne) beginning in 
2011. 
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THE TRI‐COUNTY REGION 


This  section  includes  demographic  and  economic 
characteristics  of  the  tri‐county  region  as  well  as 
estimates of  the economic and demographic  impacts of 
military  realignments.    The  section  opens  with  a 
discussion  of  population  estimates  and  impacts  and 
continues with a brief overview of economic  conditions 
in  the  tri‐county  region.   Economic  forecasts  as well  as 
the simulated  impacts of military  realignments are  then 
presented. 
 
DEMOGRAPHICS 
The overall population estimates derive from three major 
sources.  Those that are indicated as “baseline figures” or 
“impact  included”  are Haas  Center  estimates  based  on 
the  model  developed  by  Regional  Economic  Modeling 
Incorporated  (REMI).   Figures  indicated as “Florida DEC” 
are  official  Florida  State  estimates  obtained  from  the 
Florida  Demographic  Estimating  Conference.    Finally, 


those  marked  “US  Census”  are  official  US  Census 
estimates.    Unfortunately,  the  US  Census  Bureau  does 
not  provide  county‐level  population  forecasts.  
Therefore, the estimates used in this analysis benchmark 
against the US Census estimates for 2008.   
 
Researchers  at  the  Haas  Center  discuss  the 
underpinnings of REMI‐based estimates  in  the overview 
to  this  section.    However,  they  note  here  that  the 
estimates  are  based  on  the  latest  forecast  baseline 
trends as well as the most recent economic observations.  
Indeed  the  reader  will  note  in  several  cases  that  the 
REMI estimates are more consistent with Census Bureau 
estimates  than official Florida State  forecasts.   Many of 
the  recommendations  that  are  presented  throughout 
this document are based on  the way  that  the  incoming 
BRAC‐related population will spread across the tri‐county 
area.    These  BRAC‐related population  impact  estimates 
are,  in  turn, predicated on  the baseline  figures  that are 
presented in this section.  The data presented here differ 


 
  Sources:  Regional Economic Modeling Incorporated’s Policy Insight Plus Model; Florida Demographic Estimating Conference, February 2009 and         
      the Florida Demographic Database, August 2009;  www.census.gov 


2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Baseline Figures 395,842 401,602 406,329 411,960 417,704 423,589 429,421 435,162


Impact Included 395,842 399,552 402,429 416,221 423,725 431,251 438,640 446,088


Florida DEC 399,517 399,839 402,239 404,151 408,321 415,347 423,316 431,588


US Census 383,583
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Figure C.2:  Tri ‐County Population Estimates
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only slightly from those presented in the Atlas of Existing 
Conditions.    For  a  detailed  description  of  how  these 
impacts were estimated, as well as additional results not 
presented  here,  please  see  the  Atlas  of  Existing 
Conditions presented in the appendix. 
 
Population  Estimates.    The  data  in  Figure  C.2  reflect 
population  estimates  through  2015  that  derive  from 
several different sources.  The green line represents data 
provided  by  the  Florida  Demographic  Estimating 
Conference.    The  red  “X” marks  the  official US  Census 
bureau  estimate  while  the  blue  (baseline)  and  red 
(impact)  bars  display  Haas  Center  population  forecast 
estimates exclusive and inclusive of the effects of military 
realignments.    The  black  brackets  represent  extreme 
bounds  simulation  impacts  on  the  estimates  that  are 
presented.    Conceptually,  extreme  bounds  analysis 
simulations capture the range of possible  impacts based 
on  alternative  economic  outcomes.    They  demonstrate 
the  sensitivity  of  the  model  estimates  to  changing 
economic conditions by showing where population totals 
would be  in 2015  if there  is rapid economic growth and 
also where population totals would be in 2015 if there is 
little or no economic growth.   


Figure C.2 displays data from three different sources that 
have  largely  the  same  starting  values  in  2008.    Initial 
Census estimates  lag Haas Center  figures by 12,000 and 
Florida DEC  figures by 16,000 or so  in 2008.   Over time, 
Haas  Center  estimates  slightly  exceed  Florida  DEC.  
Collectively,  these  data  are  thought  to  represent  the 
most likely population growth patterns through 2015. 
 
Regional  Population  Impacts.    Cell  entries  in  Figure  C.3 
denote  the  impact  of  military  realignments  on  total 
population figures on an annual basis from 2009 through 
2015.    The  black  brackets  represent  extreme  bounds 
errors  that  result  from  alternative  baseline  economic 
scenarios  (low  growth  and  high  growth).    Population 
impacts,  as  the  data  reflect,  are  fairly  substantial.    By 
2015,  the  region  will  have  nearly  11,000  additional 
residents  as  a  result  of  realignment  activities.    This 
includes military  personnel,  associated  family members 
and  others whose move  to  the  area  is  induced  by  the 
realignment process. 


 
ECONOMICS 
As  analysts  noted  in  “Setting  the  Stage  for 


         


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Population Impact ‐2,050 ‐3,900 4,261 6,021 7,662 9,219 10,926
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Figure  C.3:  Tri‐County Population Impacts
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Realignments,”  economic  conditions  have  changed 
dramatically  since  the  2005  BRAC  Committee  decisions 
were  announced.      In  the  economics portion of People 
and  Jobs,  analysts  begin  with  a  presentation  of  local 
economic  conditions  as  defined  by  retail  sales  and 
housing.    Retail  sales  data  can  be  indicative  of  overall 
market cycles and swings and are, as such,  important to 
understanding  historical  economic  trends.    Real‐estate 
data are important for the same reason.  However, those 
data  are  particularly  important  in  the  scope  of  this 
analysis because of the early concerns regarding housing 
affordability  in  the area  for  incoming personnel  (civilian 
and military).   
 
Further,  there  remain  concerns  that  those  support 
workers  (particularly  the  service  sector  employees) 
whose move is induced here by the realignments process 
will  have  significant  trouble  with  housing  affordability.  
Many of these issues will be addressed  later in the land 
and homes section associated with the “suitable areas.”  
However,  the  data  that  drive  many  of  those 
recommendations are presented here. 
 
Following an overview of historical  trends  in  retail sales 
and  real estate analysis engage  in an assessment of  the 
baseline  economic  trends  and  projections  for  the  tri‐
county  region.    The  impact  of  military  realignment 
activities  are  assessed  in  the  context  of  the  baseline 
trends and conditions.  Analysts then examine the sector 
specific  impacts  of military  realignments  –  focusing  on 
employment  patterns  across  the  region.    The  section 
closes with  an  assessment  of  the  fiscal  impacts  of  the 
realignment activities on the region. 
 
Figure C.4 – Change  in Retail Sales Patterns –  In Figure 
C.4  analysts present data on  year‐over‐year percentage 
changes in retail sales across the tri‐county region.  Data 
reflect  a  particularly  robust  period  of  growth  between 
September  2003  and  late  2005 with moderate  growth 
through late 2006.  However, as the data show, with few 
exceptions,  retail  sales  figures  were  down,  year  over 
year,  for  the  period  between  late  2006  and  the  latter 
part of 2009.   For at  least part of the period, retail sales 
figures were shrinking at a rate of 10 to 15% year‐over‐
year. 
 
Figure  C.5  –  Value  of  Building  Permits  –  In  Figure  C.5 
analysts present a 12 month moving average of the value 
of building permits  (in millions of US dollars per month) 
for the last decade or so.  The data reflect a steady trend 
upward  that  began  in  early  2003  and  peaked  in  late 


2005/early  2006  at  around  $140 million per month.   A 
steady decline has brought  annual  values of  residential 
permits back to around $20 million per month the lowest 
levels seen in a decade. 
 
Figure  C.6  –  Single  Family  Residence  (SFR)  Resales 
(Number) – These data indicate the number of SFR units 
that are sold per month (3 month moving average) in the 
tri‐county  region.    The  data  show  a  steady  increase 
between March 1991 and mid‐2003.  At that point, sales 
spike,  indicating  the  formation  of  the  housing  bubble.  
The bubble peaks in mid‐2005 and begins a sharp decline 
that bottomed in early 2009.  Although an upward trend 
is  evident  in  the market  at  present,  sales  have  barely 
reached early 1990 levels. 
 
Figure C.7  –  SFR Resales  (Median Price)  –  Single  family 
residential prices increased steadily from the mid $50s in 
early 1991 to the formation of the housing price bubble 
in mid  to  late  2003.    Prices  skyrocketed  from  around 
$150K to $265K in the period stretching from early 2003 
to late 2005 before declining back to $223 K in late 2009.  
Interestingly,  the  most  current  figures  indicate  that 
prices are roughly where they would have been had the 
bubble itself never formed. 
 
Figure  C.8  –  Non‐Residential  Sales  (Number)  –  Non‐
residential  sales  follow  a  slightly  different  pattern  over 
the period from SFR sales.  The trend is roughly flat from 
early  1991  through  the  formation  of  the  bubble 
beginning  in  late  2003.    Sales  rose  from  approximately 
100 units per month in January 2003 to 225 per month in 
January 2005.  A sharp decline reduced sales back to 100 
in  mid  2006  before  hitting  bottom  (at  45  sales  per 
month) in March 2009. 
 
Figure C9 – Non‐Residential Resales (Median Price) – The 
price points of non‐residential resales follows roughly the 
pattern  of  SFR  resales  outlined  above.    The  trends 
through  mid‐2004  are  roughly  consistent  with  the 
previous  decade  and  a  half.    However,  the  real‐estate 
bubble forms taking median prices to  just over $300K  in 
June 2007.   Prices  returned  to early 2000  levels  in mid 
2009 before rebounding slightly. 
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Figure C.4:  Tri‐County Total Taxable Retail Sales, Jan. 98 ‐ July 09
Percent Change from Previous Year, s.a.
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Figure C.5:  Tri‐County Residential Building Permits, Value by Month, Jan. 00 ‐ Oct. 09
12 month moving average
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Figure C.7:  Tri‐County Single Family Residence Resales, Median Price,  Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.6:  Tri‐County Single Family Residence Resales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.8:  Tri‐County Non‐Residential Sales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.9:  Tri‐County Non‐Residential Median Price, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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REGIONAL ECONOMIC PROJECTIONS AND IMPACTS 
The  baseline  assessment  of  economic  conditions 
presented  in  Table  C.2  contains  data  on  the  expected 
growth  patterns  in  the  economy  over  several  leading 
indicators through 2015.  For example, total employment 
includes all employment in the county while private non‐
farm  employment  totals  exclude  farm,  military, 
government, etc.   The  total personal  income  figures  for 
the  region  are measured  in  current  dollars  along  with 
totals  for  disposable  personal  income.   Gross  domestic 
product is the value of all goods and services produced in 
the region’s economy while demand sums the total value 
of  all  goods  and  services  demanded  by  the  economy.  


Some of that demand must be met by goods and services 
imported into the region (defined in the “imports” rows) 
while other goods and  services  can be produced  locally 
(self supply).   


As  the  data  in  Table  C.2  reflect,  total  employment  is 
forecast  to  dip  slightly  in  2010  before  returning  to  a 
positive growth pattern.  However, it will be 2014 before 
total  employment  again  exceeds  the  levels observed  in 
2009  (exclusive of  realignment  impacts).   Thus  the pace 
of growth in baseline employment is currently forecast to 
be relatively mild.  Demand for goods and services in the 
region will top $30 billion in 2015 – up from $26 billion in 
2009.  


Table C.2:  Baseline Economic Conditions and Projections (Tri‐County Region) 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 


Total Employment 202,412 199,401 200,305 201,112 202,067 202,663 203,065 


Private Non-Farm Employment 157,787 155,700 156,853 157,976 159,258 160,198 160,987 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) 14,102.50 14,051.25 14,416.25 14,776.25 15,153.75 15,540.00 15,923.75 


Personal Income (Millions Current $) 14,529.00 14,650.00 15,560.00 16,526.00 17,586.00 18,682.00 19,835.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) 12,952.00 13,135.00 13,957.00 14,829.00 15,785.00 16,772.00 17,811.00 


Demand (Millions 2008 $) 26,012.50 26,147.50 26,892.50 27,652.50 28,463.75 29,280.00 30,085.00 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) 2,791.25 2,876.25 2,970.00 3,081.25 3,202.50 3,326.25 3,456.25 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) 10,818.75 10,881.25 11,203.75 11,517.50 11,848.75 12,185.00 12,512.50 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) 2,310.00 2,323.75 2,397.50 2,472.50 2,552.50 2,632.50 2,711.25 


Self Supply (Millions 2008 $) 10,092.50 10,067.50 10,321.25 10,580.00 10,858.75 11,137.50 11,405.00 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 


Table C.3:  Impact of Military Realignments on Various Economic Indicators (Tri‐County Region) 


 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Total Employment -1,285 -2,894 6,683 7,600 8,513 9,366 10,396 


Private Non-Farm Employment -394 -1,579 3,718 4,230 4,735 5,243 5,833 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) -137.50 -252.50 543.75 662.50 762.50 857.50 973.75 


Personal Income (Millions Current $) -107.00 -204.00 381.00 482.00 589.00 698.00 832.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) -93.00 -178.00 332.00 421.00 514.00 610.00 728.00 


Demand (Millions 2008 $) -236.25 -448.75 793.75 1,000.00 1,175.00 1,335.00 1,521.25 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) -22.50 -45.00 77.50 97.50 113.75 130.00 147.50 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) -118.75 -200.00 321.25 413.75 486.25 551.25 626.25 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) -35.00 -42.50 36.25 57.50 72.50 85.00 97.50 


Self Supply (Millions 2008 $) -58.75 -161.25 358.75 432.50 501.25 570.00 650.00 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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REGIONAL IMPACT OF MILITARY REALIGNMENTS 
The  impact  of  military  realignments  on  the  baseline 
economic  indicators defined  in Table C.2  is produced  in 
Table C.3.  These figures represent “adjustments” to the 
baseline  that  will  occur  as  a  function  of  military 
realignments.    For  example,  to  obtain  the  total 
employment  for  the  region  in  2015  that  includes  the 
impact  of  military  realignments,  one  would  sum  total 
baseline  employment  in  2015 with  the  impact  on  total 
employment  in  2015  resulting  from  military 
realignments.    Thus  total  employment  in  2015  will  be 
10,396 over the baseline forecast total of 203,065 when 
realignment impacts are included. 


Realignment activities will also create an additional $1.5 
billion  in  demand  for  goods  and  services  by  2015.  
Slightly  less  than  half  of  this  demand  will  be  met  by 
goods and services produced in the tri‐county region‐ self 
supply.    The  impact on GDP will  approach  $1 billion  in 
2015 –  thus  the realignment‐related growth  in  the  total 
value of goods and services produced locally will be fairly 
substantial.  


SECTOR‐LEVEL IMPACTS OF REALIGNMENTS 
Cell entries  in Table C.4 contain data on the sector‐level 
impacts  of  the  military  realignments  for  the  region.  
These  represent  adjustments  to  the  baseline 
employment  totals  that  occur  as  a  function  of 
realignments.  The 19 sectors  in the table correspond to 
various  NAICS  (North  American  Industry  Classification 
System)  sectors  commonly  used  to  classify  job‐types, 
employment,  etc.    The  figures  in  2009  indicate 
adjustments  in  that  year  that  result  from  realignment 
activities in that year – and the 2015 figures indicate the 
same.   The figures are cumulative within the confines of 
each cell.  Thus one would not sum the totals from 2009 
through 2015 to obtain the total number of jobs created 
in  any  category.    The  figure  for  the  number  of  jobs 
created  in 2015  in any category  is cumulatively  inclusive 
of  all  prior  adjustments  and  as  such  represents  an 
observed adjustment to the baseline totals. 


Table C.4:  Sector‐Level Economic Impacts of Military Realignments (Tri‐County Region) 


2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other -1 -2 3 3 3 3 3 
Mining 0 0 0 0 -1 -1 -1 
Utilities -4 -7 9 11 13 15 17 
Construction 549 142 651 653 703 802 883 
Manufacturing -9 -17 27 28 27 25 25 
Wholesale Trade -15 -27 47 54 58 62 66 
Retail Trade -120 -245 485 547 616 678 752 
Transportation and Warehousing -7 -12 17 21 24 26 29 
Information -23 -40 65 78 87 96 106 
Finance and Insurance -31 -55 146 147 153 158 168 
Real Estate and Rental and Leasing -41 -72 107 119 131 139 149 
Professional and Technical Services -214 -389 618 782 903 1017 1155 
Management of Companies and Enterprises -3 -6 12 14 15 17 18 
Administrative and Waste Services -164 -290 457 560 632 695 771 
Educational Services -7 -9 26 29 33 36 41 


Health Care and Social Assistance -90 -164 375 415 469 521 587 


Arts, Entertainment, and Recreation -31 -56 90 107 123 137 154 
Accommodation and Food Services -86 -153 252 288 323 353 392 
Other Services, except Public Administration -96 -175 329 373 421 464 517 


Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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The figures in Table C.4 can be compared to the baseline 
starting values contained  in  the “comparison”  tables on 
succeeding pages.  For example, if one were interested in 
the total number of utilities jobs present in the region in 
2009  inclusive  of military  realignments  one would  sum 
the utilities 2009 cell  in Table C.4 with the utilities 2009 
baseline  employment  cell  in  Table  C.5.  (The  2015 
inclusive figures are already calculated  in the Table C.5).  
Cumulatively the data contained in these and succeeding 
comparison  tables  demonstrate  the  overall  size  of  the 
economy, as well as the  impact of military realignments 
relative to the overall size of those sectors.   


The  region  will  see  substantial  impacts  in  the 
professional  and  technical  services  sector.    Likewise, 
construction,  retail  trade  and  administrative  and waste 
services  will  also  see  substantial  positive  benefits.  
Therefore,  the  impact,  particularly  in  the  professional 
and technical services sector, will occur in high‐skill, high‐
wage occupations.  Employment in healthcare and social 
assistance  will  be  nearly  4%  above  the  baseline  as  a 


result of realignment activities.  


REALIGNMENT IMPACTS – A COMPARATIVE ANALYSIS 
The  data  contained  in  the  cells  in  Table  C.5  can  be 
defined in the following manner: 


• 2009 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2009 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2015 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Total Employment –  total employment  in 
the  sector  in  2015  inclusive  of  the  effects  of 
military realignments. 


• Baseline Growth Rate – the overall growth rate 
from  2009  through  2015  that  is  forecast  to 
occur absent any military realignment activities. 
(Cell Value = (2015 Baseline Employment – 2009 
Baseline  Employment)/2009  Baseline 
Employment) 


Table C.5:  A Comparison of Baseline Growth Patterns to Realignment Impact Growth Patterns (Tri‐County Region) 


2009 Baseline 
Employment 


2015 Baseline 
Employment 


2015 Total 
Employment 


(Includes 
Impact of 


Realignments) 


Baseline 
Growth Rate 
(2009-2015) 


Growth Rate 
Inclusive of 
Realignment 


Impacts (2009-
2015) 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 1,024 996 999 -2.73% -2.44% 
Mining 1,591 1,563 1,562 -1.76% -1.82% 
Utilities 754 736 753 -2.39% -0.13% 
Construction 14,341 13,639 14,522 -4.90% 1.26% 
Manufacturing 5,894 5,497 5,522 -6.74% -6.31% 
Wholesale Trade 2,416 2,346 2,412 -2.90% -0.17% 
Retail Trade 24,996 24,691 25,443 -1.22% 1.79% 
Transportation and Warehousing 3,620 3,990 4,019 10.22% 11.02% 
Information 3,088 3,055 3,161 -1.07% 2.36% 
Finance and Insurance 6,772 6,648 6,816 -1.83% 0.65% 
Real Estate and Rental and Leasing 12,531 13,297 13,446 6.11% 7.30% 
Professional and Technical Services 12,886 13,793 14,948 7.04% 16.00% 
Management of Companies and Enterprises 500 524 542 4.80% 8.40% 
Administrative and Waste Services 12,914 13,274 14,045 2.79% 8.76% 
Educational Services 1,911 2,050 2,091 7.27% 9.42% 
Health Care and Social Assistance 15,940 17,203 17,790 7.92% 11.61% 
Arts, Entertainment, and Recreation 3,538 3,721 3,875 5.17% 9.53% 
Accommodation and Food Services 20,103 20,747 21,139 3.20% 5.15% 
Other Services, except Public Administration 12,970 13,217 13,734 1.90% 5.89% 


  Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Revenues ‐$13.08 ‐$24.47 $41.28 $49.29 $57.99 $66.24 $75.93


Expenditures ‐$9.21 ‐$15.12 $23.82 $30.98 $36.51 $41.38 $46.96
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Figure C.10:  State‐level Fiscal Impacts (Tri‐County Region)


• Growth Rate Inclusive of Realignment Impacts – 
the overall growth rate in the sector that is 
forecast to occur inclusive of military 
realignment impacts. (Cell Value = (2015 Total 
Employment – 2009 Baseline 
Employment)/2009 Baseline Employment). 


These figures are designed to highlight the impacts of the 
growth rates that occur inclusive of military realignments 
relative  to  the  growth  rates  that would  have  normally 
occurred  in  the  economy.    Data  demonstrate  that 
positive  realignment  figures  (in  terms  of  spending  and 
employment) need not necessarily translate into positive 
gains in every economic sector.  These data also highlight 
the sectors that will gain the most from the realignment 
activities underway in the region. 


The  baseline  rate  of  healthy  growth  in  some  sectors 
(professional and  technical  services and healthcare) will 
be  magnified  by  the  effects  of  realignment  activities.  
Further,  negative  growth  in  some  sectors  will  be 
softened by military realignments and almost all sectors 
will  realize  positive  gains  although  they  may  well  be 
minor.  
 


FISCAL IMPACTS: 
In  this  section,  analysts  at  the  Haas  Center  present 


estimates  of  the  fiscal  impacts  of military  realignments 
on  state  revenues  for  the  tri‐county  region.    These 
estimates  are  derived  from  the  military  realignment 
impact estimates presented above.   The REMI  software 
estimates  the  county‐level  impacts  of  military 
realignment activities on state revenues.  To arrive at the 
impact  of military  realignments  on  state  revenues  one 
simply sums across the  impacts  in the three counties to 
arrive  at  the  regional  total.   As  the data  in  Figure C.10 
shows,  the  redeployment of  the 33rd Fighter Wing  from 
the region through 2010 has a negative  impact on state 
revenues  that  totals nearly $25 million  in 2010.   At  the 
same time, state expenditures are forecast to decline by 
only  $15  million.    Thus  the  redeployment  of  the  33rd 
Fighter Wing will have a  larger negative  impact on state 
revenues than it will on state expenditures.  By 2011 the 
majority of the 7 SFG(A) will arrive.  The impact on state 
revenues will be positive  in  that  year  totaling over $41 
million.    Expenditures  as  a  result  of  the  realignments 
process will tick up nearly $24 million.   The realignment 
activities in 2011 are therefore expected to generate the 
state higher revenues than expenditures.  This trend will 
continue  through  2015.    By  that  time  state  revenues 
should  be  nearly  $76  million  over  the  baseline  while 
expenditures  are  forecast  to  rise  by  approximately  $47 
million.  
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OKALOOSA COUNTY 
 
This  section  includes  demographic  and  economic 
characteristics of Okaloosa County as well as estimates of 
the  economic  and  demographic  impacts  of  military 
realignments.    The  section  opens  with  a  discussion  of 
population estimates and  impacts and  continues with a 
brief overview of  economic  conditions  in  the  tri‐county 
region.    Economic  forecasts  as  well  as  the  simulated 
impacts of military realignments are then presented. 
 


DEMOGRAPHICS 
As the data  in Figure C.11 reflect, the US Census Bureau 
estimates  that  nearly  180,000  individuals  resided  in 
Okaloosa  County  as  of  2008.    This  is  well  shy  of  the 
estimate  of  198,000  provided  by  the  Florida 
Demographic  Estimating  Conference  (DEC).    These DEC 
totals  are  not  reached  using  the  REMI  models  in  this 
analysis even with  the most optimistic growth  forecasts 
by 2015.   Further,  the models  in  this analysis are more 
consistent with baseline 2008 US Census Bureau  figures 
than  the  DEC.    Again,  analysts  present  figures  from  a 
variety  of  sources  in  attempt  to  highlight  possible 
alternative growth patterns that may occur. 
 
The data in Figure C.12 displays the estimated population 
impacts  of  military  realignment  activities  in  Okaloosa 
County.  These impacts, as the figure shows are forecast 
to  be  substantial.    The  county will  have  nearly  10,000 
additional  residents  in  2015  as  a  result  of  realignment 
activities.  As the data in Figure C.11 reflects, most of the 
growth in population that is forecast to occur in Okaloosa 
County through 2015 can be attributed to the  impact of 
military realignments.   
 
Figure  C.13  contains  the  estimated  impact  of  military 
realignment activities on age cohorts in Okaloosa County.  
The  largest  realignment–related  impact  on  age  cohorts 
will be  felt  in  the elementary age  cohort  in 2011.   This 
cohort will gain 537 individuals over the baseline totals in 
2011.    By  2015,  realignment‐related  growth  in  the 
preschool category will eclipse growth in the elementary 
category in real terms.  By 2015 the region will be home 
to an additional 1,424 preschool aged children and 1,116 
elementary  school‐aged  children  as  a  result  of 
realignment‐related activities. 
 
These  military  realignment  related  impacts  can  be 
compared to the preschool and elementary‐aged cohort 


baseline  growth  patterns  presented  in  Figure  C.14.  
Those numbers indicate that the elementary aged cohort 
will grow substantially through 2015  in Okaloosa County 
(excepting  the  slight  dip  in  the  size  of  the  elementary 
cohort  in 2010).   The  junior high  cohort will be  roughly 
the  same  size  in 2015 as  it  is  in 2009.   The high  school 
cohort  is  forecast  to decline  in  size  from  over  9,000  in 
2009 to just under 8,000 in 2015. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 Table C.6:  Okaloosa County 
Quick Facts 


Average Unemployment (2008 Estimate)*        4.6% 


December 2009 Unemployment*  8.4% 


Total Households (2008 Estimate)  79,900 


Percent Female  50.7% 


Percent Male  49.3% 


Median Age  38.6 


Average Household Income  $75,076 


Median Household Income  $51,491 


Per Capita Income  $34,374 


Educational Attainment 


  Grade K‐12 No Diploma  8.5% 


  High School Graduate  28.6% 


  Associates Degree  11.4% 


  Bachelor's Degree  20.2% 


  Graduate Degree  9.5% 


  Some College, No Degree  21.7% 
Source:  *LAUS (Local Area Unemployment Statistics)  
http://www.bls.gov/lau/ and DemographicsNow 
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 Sources:  Regional Economic Modeling Incorporated’s Policy Insight Plus Model; Florida Demographic Estimating Conference,   
 February 2009 and the Florida Demographic Database, August 2009;  www.census.gov 


2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Baseline Figures 185,634 184,938 183,773 183,718 183,964 184,516 185,270 186,157


With Realignments 185,634 183,124 180,447 188,292 189,997 191,851 193,804 196,011


Florida DEC 197,597 196,687 196,810 196,900 198,149 200,818 203,947 207,199


US Census 179,693
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Figure C.11:  Okaloosa County Population Estimates
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Population Impact ‐1,814 ‐3,326 4,574 6,033 7,335 8,535 9,854
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Figure C.12:  Okaloosa County Population Impacts
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool ‐218 ‐441 322 571 827 1,087 1,424


Elementary ‐273 ‐488 537 708 867 1,011 1,116


Junior High ‐89 ‐158 176 232 284 332 383


High ‐107 ‐191 238 304 365 420 482
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Figure C.13:  Impact of Military Realignments on Okaloosa County Age 
Cohorts


 


      


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool 15,455 15,698 17,046 17,264 17,502 17,698 17,979


Elementary 15,506 15,367 16,677 17,772 18,790 19,876 20,922


Junior High 6,340 5,896 6,016 5,899 6,031 6,214 6,399


High 9,272 8,678 8,708 8,422 8,117 7,831 7,752
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Figure C.14:  Okaloosa County Age Cohorts ‐Military Realignments Included 
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OKALOOSA COUNTY GROWTH AREAS 


As a result of the Development Suitability Analysis, three 
growth  areas  were  selected  in  Okaloosa  County, 
including  the  Crestview,  Fort  Walton  Beach  and 
Valparaiso/Niceville  Growth  Areas.  A  ring  analysis 
(measured  from  the  centroid  of  each  previously 
identified  growth  area  and  extending  to  each  growth 
areas’  mapped  boundary)  was  utilized  to  capture  the 
data  and  is  shown  in  Table  C.7.  In  this  manner,  a 
framework demographic/socioeconomic profile could be 
prepared  of  the  respective  resident  and  worker 
characteristics.  In  addition,  the  data  for  each 
incorporated city and/or town has also been provided for 
comparative purposes, since the boundaries of these (in 
four  of  the  six)  growth  areas  encompass  both 
incorporated and unincorporated communities. Selected 
components of this data have also been utilized in many 
of the subsequent chapters of the Growth Management 
Plan  to  underpin  the  forecast  for  expected  direct  and 
indirect  growth  impacts  associated  with  the  BRAC 
realignment activities. 


CRESTVIEW GROWTH AREA 
The Crestview Growth Area includes the City of Crestview 
and  its  surrounding unincorporated area. Key  facts  that 
pertain to this growth area when compared to the City of 
Crestview include: 


 The growth area  contains more  than  twice  the 
population 


 The  growth  area  contains  nearly  twice  the 
daytime worker population 


 The growth area median age is slightly older 


 Incomes tend to be slightly higher in the growth 
area. 


 Education  attainment  is  comparatively  the 
same. 


FORT WALTON GROWTH AREA 
The Fort Walton Growth Area  includes the Cities of Fort 
Walton Beach, Cinco Bayou, Mary Esther, and Shalimar. 
It  also  includes  the  unincorporated  communities  of 
Wright, Ocean  City  and  Lake  Lorraine  as well  as  other 
surrounding unincorporated areas. Key facts that pertain 
to  this growth area when  it  is  compared  to  its  included 
cities are: 


 The  growth  area  contains  approximately  three 
times the population 


 The  growth  area  contains  nearly  twice  the 
daytime worker population 


 The growth area median age is lower 


 Incomes  tend  to  be  moderately  lower  in  the 
growth area 


 Education  attainment  is  lower  in  the  growth 
area 


NICEVILLE/VALPARAISO GROWTH AREA 
The Niceville/ Valparaiso Growth Area includes the Cities 
of  Niceville  and  Valparaiso.  It  also  includes  other 
surrounding unincorporated areas. Key facts that pertain 
to this growth area as compared to its two included cities 
are: 


 The  growth  area  contains  approximately  two 
times the population 


 The  growth  area  only  contains  slightly  more 
daytime worker population 


 The growth area median age is between the two 
cities 


 Incomes tend to be higher in the growth area 


 Education  attainment  is  higher  in  the  growth 
area 
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           Source:  DemographicsNow – Growth Areas are highlighted in blue. 
 
 
 


Table C.7:  Okaloosa Growth Areas Quick Facts 


 
Crestview 
(City) 


Crestview 
Growth 
Area 


Fort 
Walton 
Beach 
(City) 


Cinco 
Bayou 
(City) 


Mary 
Esther 
(City) 


Shalimar 
(City) 


Fort 
Walton 
Growth 
Area 


Niceville 
(City) 


Valparaiso 
(City) 


Niceville/
Valparaiso 
Growth 
Area 


Total Population  18,277  40,780  19,138  407  3,855  596  72,224  11,883  5,864  35,155 
Number of  Employees 
(Daytime Population) 


 
8,502  14,661  17,792  449  5,812 


 
340  44,121  4,961  3,596  12,958 


Total Households (2009 
Estimate) 


6,103  13,456  7,588  212  1,401  220  27,992  4,429  1,711  12,344 


Percent Female  51.0%  49.6%  50.9%  50.3%  49.0%  51.0%  50.0%  50.5%  39.0%  48.4% 


Percent Male  49.0%  50.4%  49.1%  49.7%  51.0%  49.0%  50.0%  49.5%  61.0%  51.6% 


Median Age  35.6  37.5  43.0  47.4  41.7  48.8  38.8  43.5  37.3  42.1 
Average Household 
Income 


$57,821  $60,062  $65,014  $104,134  $77,103  $90,433  $68,051  $76,301  $63,718  $83,706 


Median Household 
Income 


$44,146  $46,972  $47,047  $56,003  $53,134  $73,292  $49,276  $56,440  $48,367  $62,502 


Per Capita Income  $19,969  $21,051  $26,222  $44,946  $28,865  $35,391  $26,695  $28,422  $26,980  $30,590 
Educational 
Attainment 


                   


Grade K‐12 No 
Diploma 


14.7%  14.2%  8.8%  4.3 %  6.7 %  4.3 %  7.5%  8.2 %  7.9 %  6.3% 


High School Graduate  30.8%  32.4%  32.7%  29.6 %  34.3 %  18.0 %  28.8%  25.6 %  33.4 %  23.8% 


Associates Degree  10.3%  9.9%  8.8%  7.1 %  11.5 %  8.0 %  9.7%  9.5 %  9.5 %  9.0% 


Bachelor’s Degree  13.3%  13.4%  16.8%  24.7 %  18.2 %  25.7 %  19.4%  19.8 %  13.8 %  22.9% 


Graduate Degree  5.9%  6.1%  7.9%  15.1 %  7.7 %  23.4 %  10.0%  12.7 %  10.7 %  15.6% 
Some College, No 
Degree 


25.0%  24.2%  25.0%  19.4 %  21.5 %  20.5 %  24.5%  24.1 %  24.7 %  22.5% 
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ECONOMICS 
As  analysts  noted  in  “Setting  the  Stage  for 
Realignments,”  economic  conditions  have  changed 
dramatically since the realignments process began nearly 
4  years  ago.      In  the  economics  portion  of  People  and 
Jobs,  analysts  begin  with  a  presentation  of  local 
economic  conditions  as  defined  by  retail  sales  and 
housing.    Retail  sales  data  can  be  indicative  of  overall 
market cycles and swings and are, as such,  important to 
understanding  historical  economic  trends.    Real‐estate 
data are important for the same reason.  However, those 
data  are  particularly  important  in  the  scope  of  this 
analysis because of the early concerns regarding housing 
affordability  in  the area  for  incoming personnel  (civilian 
and military).   
 
Further,  there  remain  concerns  that  those  support 
workers  (particularly  the  service  sector  employees) 
whose move is induced here by the realignments process 
will  have  significant  trouble  with  housing  affordability.  
Many of these  issues will be addressed  later  in the  land 
and homes section associated with the “suitable areas.”  
However,  the  data  that  drive  many  of  those 
recommendations are presented here. 
 
Following an overview of historical  trends  in  retail sales 
and  real estate analysis engage  in an assessment of  the 
baseline  economic  trends  and  projections  for  the  tri‐
county  region.    The  impact  of  military  realignment 
activities  are  assessed  in  the  context  of  the  baseline 
trends and conditions.  Analysts then examine the sector 
specific  impacts  of military  realignments  –  focusing  on 
employment  patterns  across  the  region.    The  section 
closes with  an  assessment  of  the  fiscal  impacts  of  the 
realignment activities on the region. 
 
Figure C.15 – Change  in Retail Sales Patterns –  In Figure 
C.15 analysts present data on year‐over‐year percentage 
changes in retail sales for Okaloosa County.  Data reflect 
a  particularly  robust  period  of  growth  between  early 
2003  and  late  2005  with moderate  growth  continuing 
into mid‐2006.    However,  as  the  data  show, with  few 
exceptions,  retail  sales  figures  were  down,  year  over 
year, for the period between late 2006 and the late 2009.  
For at  least part of  the period,  retail  sales  figures were 
shrinking at a rate of 10 to 15% year‐over‐year. 
 
Figure C.16 – Value of Building Permits –  In Figure C.16 
analysts present a 12 month moving average of the value 
of building permits  (in millions of US dollars per month) 
for the last decade or so.  The data reflect a steady trend 


upward  that  began  in  mid  2001  and  peaked  in  late 
2005/early  2006  at  around  $45 million  per month.    A 
steady decline has brought  annual  values of  residential 
permits back to around $5 million per month ‐ the lowest 
levels seen in over a decade. 
 
Figure  C.17  –  Single  Family  Residence  (SFR)  Resales 
(Number) – These data indicate the number of SFR units 
that  are  sold  per month  (3 month moving  average)  in 
Okaloosa  County.    The  data  show  a  steady  increase 
between March 1991 and mid‐2003.  At that point, sales 
spike,  indicating  the  formation  of  the  housing  bubble.  
The bubble peaks in mid to late 2005 and begins a sharp 
decline  that  bottomed  in  early  2009.    Although  an 
upward  trend  is evident  in  the market at present,  sales 
have barely reached early 1990 levels. 
 
Figure C.18 – SFR Resales  (Median Price) – Single family 
residential prices increased steadily from around $60K in 
early 1991 to the formation of the housing price bubble 
in mid  to  late  2003.    Prices  skyrocketed  from  around 
$120K to $213K in the period stretching from early 2003 
to mid 2006 before declining back to $163K in late 2009.  
Interestingly,  the  most  current  figures  indicate  that 
prices are roughly where they would have been had the 
bubble itself never formed. 
 
Figure  C.19  –  Non‐Residential  Sales  (Number)  –  Non‐
residential  sales  follow  a  slightly  different  pattern  over 
the  period  from  SFR  sales.    The  trend  is  relatively  flat 
from  early  1991  through  the  formation  of  the  bubble 
beginning in late 2003.  Sales rose from approximately 50 
units per month  in mid to  late 2003 to 66 per month  in 
August 2004.   A sharp decline  reduced sales back  to 15 
per month late 2009 with, as yet, no apparent signs of a 
strong recovery. 
 
Figure  C.20  – Non‐Residential  Resales  (Median  Price)  – 
The  price  points  of  non‐residential  resales  follows 
roughly  the pattern of SFR  resales outlined above.   The 
trends through late‐2004 are roughly consistent with the 
previous decade and a half.   However, the figure shows, 
rather  than a bubble, a great degree of volatility  in  the 
market.   Median  resale prices  rise  from around $75K  in 
early 2005 through $275K in late 2006 before plunging to 
$57K  in  late  2009.    The  intervening  months  are  a 
veritable  see‐saw  pattern  with  prices  bouncing  above 
and below the overall trend. 
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Figure C.15:  Okaloosa Total Taxable Retail Sales, Jan. 98‐ July 09
Percent Change from Previous Year, s.a.
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Figure C.16:  Okaloosa Residential Building Permits , Value by Month,  Jan. 00 ‐ Oct. 09
12 month moving average
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Figure C.18:  Okaloosa Single Family Residence Resales, Median Price,  Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.17:  Okaloosa Single Family Residence Resales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.







C.  PEOPLE AND JOBS 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   C.27 


 
 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


0


10


20


30


40


50


60


70


80


M
ar
‐9
1


O
ct
‐9
1


M
ay
‐9
2


D
ec
‐9
2


Ju
l‐9


3


Fe
b‐
94


Se
p‐
94


A
pr
‐9
5


N
ov


‐9
5


Ju
n‐
96


Ja
n‐
97


A
ug


‐9
7


M
ar
‐9
8


O
ct
‐9
8


M
ay
‐9
9


D
ec
‐9
9


Ju
l‐0


0


Fe
b‐
01


Se
p‐
01


A
pr
‐0
2


N
ov


‐0
2


Ju
n‐
03


Ja
n‐
04


A
ug


‐0
4


M
ar
‐0
5


O
ct
‐0
5


M
ay
‐0
6


D
ec
‐0
6


Ju
l‐0


7


Fe
b‐
08


Se
p‐
08


A
pr
‐0
9


N
ov


‐0
9


un
its
 p
er
 m


on
th


Figure C.19:  Okaloosa Non‐Residential Sales, Jan. 91‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.20:  Okaloosa Non‐Residential Median Price, Jan. 91‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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OKALOOSA  ECONOMIC  PROJECTIONS  AND 
IMPACTS 


The baseline  assessment of  economic  conditions  in  the 
table  below  contains  data  on  the  expected  growth 
patterns  in  the economy over several  leading  indicators 
through 2015.   For example,  total employment  includes 
all  employment  in  the  county  while  private  non‐farm 
employment  totals  exclude  farm, military,  government, 
etc.  The total personal income figures for the region are 
measured  in  current  dollars  along  with  totals  for 
disposable personal  income.   Gross domestic product  is 
the  value  of  all  goods  and  services  produced  in  the 
region’s economy while demand sums the total value of 
all goods and services demanded by the economy.  Some 


of  that  demand  must  be  met  by  goods  and  services 
imported into the region (defined in the “imports” rows) 
while other goods and  services  can be produced  locally 
(self supply).   
  
As  the  data  in  Table  C.8  demonstrates,  employment 
growth  in  Okaloosa  County  (absent  the  impacts  of 
military  realignments)  is  forecast  to be negative  for  the 
period  2009  through  2015.    Demand  for  goods  and 
services  is  forecast  to  rise  through  2015,  however  the 
ratio of goods and services produced in Okaloosa County 
(self  supply)  to  total  demand  is  forecast  to  decline 
slightly.   Therefore  the county will  rely more heavily on 
imports to meet demand in 2015 than in 2009. 


Table C.8:  Baseline Economic Conditions and Projections (Okaloosa County) 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 


Total Employment 124,331 121,928 121,874 121,744 121,706 121,551 121,250 
Private Non-Farm Employment 92,096 90,405 90,620 90,810 91,097 91,273 91,330 
Gross Domestic Product (Millions 2008 $) 9,310.00 9,240.00 9,455.00 9,666.25 9,888.75 10,121.25 10,350.00 
Personal Income (Millions Current $) 7,770.00 7,784.00 8,229.00 8,701.00 9,222.00 9,764.00 10,328.00 
Disposable Personal Income (Millions Current $) 6,922.00 6,973.00 7,373.00 7,797.00 8,266.00 8,753.00 9,259.00 
Demand (Millions 2008 $) 15,790.00 15,765.00 16,108.75 16,456.25 16,831.25 17,222.50 17,593.75 
Imports from Rest of World (Millions 2008 $) 1,750.00 1,791.25 1,835.00 1,887.50 1,945.00 2,003.75 2,062.50 
Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) 6,641.25 6,630.00 6,776.25 6,915.00 7,062.50 7,215.00 7,360.00 
Imports from Multiregions (Millions 2008 $) 1,075.00 1,067.50 1,091.25 1,116.25 1,142.50 1,168.75 1,195.00 
Self Supply (Millions 2008 $) 6,322.50 6,276.25 6,406.25 6,538.75 6,683.75 6,833.75 6,976.25 


Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 


Table C9:  Impact of Military Realignments on Various Economic Indicators (Okaloosa County) 


 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Total Employment -854 -2,362 6,659 7,373 8,149 8,919 9,862 
Private Non-Farm Employment -1 -1,097 3,689 4,019 4,400 4,834 5,346 
Gross Domestic Product (Millions 2008 $) -115.00 -223.75 543.75 650.00 741.25 831.25 941.25 
Personal Income (Millions Current $) -73.00 -146.00 364.00 447.00 535.00 627.00 739.00 
Disposable Personal Income (Millions Current $) -64.00 -128.00 318.00 391.00 469.00 549.00 648.00 
Demand (Millions 2008 $) -190.00 -378.75 785.00 963.75 1,115.00 1,257.50 1,421.25 
Imports from Rest of World (Millions 2008 $) -18.75 -38.75 77.50 93.75 108.75 122.50 138.75 
Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) -101.25 -172.50 318.75 400.00 463.75 521.25 588.75 
Imports from Multiregions (Millions 2008 $) -46.25 -46.25 38.75 65.00 82.50 92.50 105.00 
Self Supply (Millions 2008 $) -25.00 -120.00 351.25 405.00 460.00 520.00 590.00 


Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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IMPACT OF MILITARY REALIGNMENTS 
The  impact  of  military  realignments  on  the  same 
economic  indicators defined  in Table C.8  is produced  in 
the Table C.9.  These figures represent “adjustments” to 
the  baseline  that  will  occur  as  a  function  of  military 
realignments.    For  example,  to  obtain  the  total 
employment  for  the  region  in  2015  that  includes  the 
impact  of  military  realignments,  you  would  sum  total 
baseline  employment  in  2015 with  the  impact  on  total 
employment  in  2015  resulting  from  military 
realignments.  Thus 9,826 additional jobs will exist in the 
county  in  2015  –  above  the  121,250  forecast  in  the 
baseline.  Realignment activities will add nearly $1 billion 
to  the  county’s  gross  domestic  product  in  2015  –  and 
create  additional  demand  for  goods  and  services  in 
excess of $1.4 billion.   Personal  income  in 2015 will be 
over $700 million above the baseline forecast as a result 
of  realignment  activities  while  disposable  personal 
income will be nearly $650 million above the baseline. 
  


 


SECTOR‐LEVEL IMPACTS OF REALIGNMENTS 
 Table C.10 contains data on  the sector‐level  impacts of 
the military realignments for the region.  These represent 
adjustments  to  the  baseline  employment  totals  that 
occur  as  a  function of  realignments.    The 19  sectors  in 
the  table  correspond  to various NAICS  (North American 
Industry Classification System) sectors commonly used to 
classify  job‐types, employment, etc.   The figures  in 2009 
indicate  adjustments  in  that  year  that  result  from 
realignment activities in that year – and the 2015 figures 
indicate the same.  The figures are cumulative within the 
confines of each cell.  Thus one would not sum the totals 
from 2009  through 2015  to obtain  the  total number of 
jobs created in any category.  The figure for the number 
of  jobs  created  in  2015  in  any  category  is  cumulatively 
inclusive of all prior adjustments and as such represents 
an observed adjustment to the baseline totals. 
 
These  figures  in  Table  C.10  can  be  compared  to  the 
baseline  starting  values  contained  in  Table  C.11.    For 
example,  if one were  interested  in  the  total number of 
utilities  jobs  present  in  the  region  in  2009  inclusive  of 


Table C.10:  Sector‐Level Economic Impacts of Military Realignments (Okaloosa County) 


2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other ‐1  ‐1  3  3  3  3  3 


Mining 0  0  0  0  ‐1  ‐1  ‐1 


Utilities ‐2  ‐4  7  9  10  11  12 


Construction 744  323  716  606  590  658  713 


Manufacturing ‐8  ‐16  26  26  26  25  24 


Wholesale Trade ‐12  ‐23  44  50  53  56  60 


Retail Trade ‐77  ‐181  468  514  569  620  683 


Transportation and Warehousing ‐5  ‐9  16  19  21  23  26 


Information ‐20  ‐35  64  76  85  93  103 


Finance and Insurance ‐22  ‐43  143  143  147  152  160 


Real Estate and Rental and Leasing ‐28  ‐51  109  116  124  129  136 


Professional and Technical Services ‐191  ‐353  621  776  891  1000  1132 


Management of Companies and Enterprises ‐3  ‐6  12  14  15  16  18 


Administrative and Waste Services ‐139  ‐252  438  530  594  651  721 


Educational Services ‐6  ‐7  26  29  33  36  40 


Health Care and Social Assistance ‐62  ‐122  346  376  421  465  521 


Arts, Entertainment, and Recreation ‐26  ‐47  88  104  117  130  146 


Accommodation and Food Services ‐73  ‐133  248  280  313  342  378 


Other Services, except Public Administration ‐70  ‐137  314  349  389  426  472 
   Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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military  realignments  one would  sum  the  utilities  2009 
cell  in  Table  C.10  with  the  utilities  2009  baseline 
employment  cell  in  Table  C.11.  (The  2015  inclusive 
figures  are  already  calculated  in  the  table  below).  
Cumulatively,  the  data  contained  in  these  two  tables 
demonstrate the overall size of the economy, as well as 
the impact of military realignments relative to the overall 
size of those sectors.   


As  the  data  reflect,  the  professional  and  technical 
services  sector  is  forecast  to  see  the  greatest  boost  in 
total employment as a result of realignment activities.  In 
2015,  total  employment  in  professional  and  technical 
services will be   nearly 1,200 over  its baseline  forecast.  
Administrative  and  waste  services  employment  will  be 
721  over  the  baseline  in  2015  and  construction 
employment  will  be    713  over  the  baseline.    Overall, 
Okaloosa stands to make considerable gains in a number 
of  high‐skill,  high‐wage  employment  categories  as  a 
result of military realignment activities by 2015. 
 


REALIGNMENT IMPACTS – A COMPARATIVE ANALYSIS 
The  data  contained  in  the  cells  in  Table  C.11  can  be 
defined in the following manner: 
 


• 2009 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2009 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2015 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Total Employment –  total employment  in 
the  sector  in  2015  inclusive  of  the  effects  of 
military realignments. 


• Baseline Growth Rate – the overall growth rate 
from  2009  through  2015  that  is  forecast  to 
occur absent any military realignment activities. 
(Cell Value = (2015 Baseline Employment – 2009 
Baseline  Employment)/2009  Baseline 
Employment) 


• Growth Rate Inclusive of Realignment Impacts – 


Table C.11:  A Comparison of Baseline Growth Patterns to Realignment Impact Growth Patterns (Okaloosa County) 


2009 Baseline 
Employment 


2015 Baseline 
Employment 


2015 Total 
Employment 


(Includes 
Impact of 


Realignments) 


Baseline 
Growth Rate 
(2009-2015) 


Growth Rate 
Inclusive of 
Realignment 


Impacts (2009-
2015) 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 389  389  392  0.00%  0.77% 


Mining 1373  1335  1334  ‐2.77%  ‐2.84% 


Utilities 189  171  183  ‐9.52%  ‐3.17% 


Construction 6519  5922  6635  ‐9.16%  1.78% 


Manufacturing 4390  4044  4068  ‐7.88%  ‐7.33% 


Wholesale Trade 1441  1347  1407  ‐6.52%  ‐2.36% 


Retail Trade 14612  13878  14561  ‐5.02%  ‐0.35% 


Transportation and Warehousing 1586  1668  1694  5.17%  6.81% 


Information 2191  2128  2231  ‐2.88%  1.83% 


Finance and Insurance 4804  4668  4828  ‐2.83%  0.50% 


Real Estate and Rental and Leasing 6675  6969  7105  4.40%  6.44% 


Professional and Technical Services 8736  9261  10393  6.01%  18.97% 


Management of Companies and Enterprises 416  431  449  3.61%  7.93% 


Administrative and Waste Services 6855  6788  7509  ‐0.98%  9.54% 


Educational Services 1290  1357  1397  5.19%  8.29% 


Health Care and Social Assistance 9402  9819  10340  4.44%  9.98% 


Arts, Entertainment, and Recreation 2073  2103  2249  1.45%  8.49% 


Accommodation and Food Services 11994  12032  12410  0.32%  3.47% 


Other Services, except Public Administration 7161  7019  7491  ‐1.98%  4.61% 
  Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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the  overall  growth  rate  in  the  sector  that  is 
forecast  to  occur  inclusive  of  military 
realignment  impacts.  (Cell  Value  =  (2015  Total 
Employment  –  2009  Baseline 
Employment)/2009 Baseline Employment). 


 
These figures are designed to highlight the impacts of the 
growth rates that occur inclusive of military realignments 
relative  to  the  growth  rates  that would  have  normally 
occurred  in  the  economy.    Data  demonstrate  that 
positive  realignment  figures  (in  terms  of  spending  and 
employment) need not necessarily translate into positive 
gains in every economic sector.  These data also highlight 
the sectors that will gain the most from the realignment 
activities underway in the region. 
 
A comparative analysis of the right most two columns in 
the  table  shows  that  employment  in  some  sectors will 
realize  substantial  improvements  as  a  result  of 
realignment  activities.    Construction,  for  example,  is 
forecast to have over 9% fewer jobs in 2015 than in 2009 
at base.  However, with the inclusion of the realignment 
effects,  this  negative  growth  turns  positive  and  the 
construction sector will be nearly 2% above the baseline 
in total employment by 2015.  
 


 


FISCAL IMPACTS 
The  methodology  of  estimating  the  fiscal  impacts  of 
BRAC realignment activities is discussed in the  ”Methods 
and  Sources”  section.    As  the  data  in  Figure  C.21 
demonstrate,  military  realignments  are  forecast  to 
increase  county  revenues  at  a  higher  rate  than  county 
expenditures.   By 2015,  the difference will approach $3 
million.    However,  as  analysts  note  elsewhere,  this 
apparent  deficit  does  not  include  potential  significant 
offsets  received  from  the state and  federal government 
for  infrastructure  and  other  improvements.    Further, 
models  fail  to  capture  the  true  impact  of  increased 
procurement spending that will no doubt accompany the 
realignments  process.    It  is  therefore  likely  that  these 
types of expenditures will offset most,  if not all, of  the 
gap observed in the figure. 


 


 


 


 


 


 
  


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Revenues ‐$2,163,45 ‐$4,209,80 $8,739,887 $10,138,29 $11,676,91 $13,144,99 $14,879,26


Expenditures ‐$3,246,23 ‐$5,476,18 $9,720,145 $12,105,55 $13,969,08 $15,651,83 $17,630,42
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Figure C.21:  Fiscal Impacts on Okaloosa County Revenues
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SANTA ROSA COUNTY 
 


This  section  includes  demographic  and  economic 
characteristics of Santa Rosa County as well as estimates 
of  the  economic  and  demographic  impacts  of  military 
realignments.    The  section  opens  with  a  discussion  of 
population estimates and  impacts and  continues with a 
brief overview of  economic  conditions  in  the  tri‐county 
region.    Economic  forecasts  as  well  as  the  simulated 
impacts of military realignments are then presented. 
 
DEMOGRAPHICS 
Rapidly  changing  economic  conditions  have  resulted  in 
new  economic  and  demographic  realities  for  many 
regions  of  Florida.    The  changing  conditions  have,  in 
some  cases,  resulted  in  varying  estimates  not  only  of 
current  conditions,  but  also  of  future  growth  patterns 
from  many  high‐quality  sources.    As  shown  in  Figure 
C.22,  data  for  Santa  Rosa  County  reflect  one  of  those 
circumstances where these sources differ. 
 
Note  first  that  Florida  Demographic  Estimating 
Conference estimates appear quite low in comparison to 
the estimate presented by both the Haas Center and the 
US Census Bureau.   For 2008,  the baseline year, Florida 
DEC  population  estimates  for  Santa  Rosa  are  roughly 
6,000 below  the official US Census estimate of 150,000.  
Haas  Center  Baseline  figures  are  nearly  3,900  over  the 
Census  Bureau  Estimates.  Although  the  US  Census 
Bureau does not provide  forecast estimates, the growth 
trends  estimated  by  the  Haas  Center  and  the  DEC  are 
largely the same 
 
For  Santa  Rosa  County,  the  effects  of  military 
realignments on population totals are largely negative, at 
least  through  2013  (see  Figure  C.23).    These  negative 
impacts stem from two primary sources.   The first  is the 
drawdown of the 33rd Fighter Wing at Eglin “spilling over” 
into  Santa  Rosa  County.    The  second  is  the  negative 
impact of  the BRAC process on  the military  installations 
at NAS Pensacola.  Although military realignments do not 
affect Santa Rosa County directly,  spillover effects  from 
surrounding counties will have some (minimal) effects. 
 
As  shown  in Figure C.24,  the preschool and elementary 
population  contingents  will  grow  substantially  through 
2016.   However,  junior  and  high‐school  age  population 
cohorts will experience a more moderate pace of growth 
over the period.  The high‐school age cohort will stand at 


8,099  just slightly over the figure of 8,015 estimated for 
2009. 
 
As  with  the  overall  population  impacts,  the  simulated 
impacts  on  age  cohorts  for  Santa  Rosa  County  are 
relatively minimal.  As the data in Figure C.25 shows, the 
largest  swings  occur  in  the  preschool  and  elementary 
categories  with  minor  effects  felt  in  junior  and  high‐
school level age groups through 2015.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Table C.12:  Santa Rosa County  
Quick Facts 


Average Unemployment (2008 Estimate)*  5.6% 


December 2009 Unemployment*  10.1% 


Total Households (2008 Estimate)  49.8% 


Percent Female  50.8% 


Percent Male  50.2% 


Median Age  38.9 


Average Household Income  $71,881 


Median Household Income  $51,709 


Per Capita Income  $24,013 


Educational Attainment 


  Grade K‐12 No Diploma  14.2% 


  High School Graduate  34.8% 


  Associates Degree  7.8% 


  Bachelor's Degree  16.5% 


  Graduate Degree  5.8% 


  Some College, No Degree  20.9% 
Source:  *LAUS (Local Area Unemployment Statistics) 
http://www.bls.gov/lau/ and DemographicsNow 
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Sources:  Regional Economic Modeling Incorporated’s Policy Insight Plus Model; Florida Demographic Estimating Conference, 
February 2009 and the Florida Demographic Database, August 2009;  www.census.gov 


2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Baseline Figures 153,898 158,080 161,883 165,613 169,250 172,814 176,232 179,527


Impact Included 153,898 157,894 161,428 165,250 169,013 172,734 176,330 179,831


Florida DEC 144,136 145,159 147,136 148,387 150,230 152,966 155,974 159,099


US Census 150,053
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Figure C22:  Santa Rosa County Population Estimates


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Population Impact ‐187 ‐455 ‐362 ‐237 ‐80 98 303
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Figure C.23:  Santa Rosa County Population Impacts
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool ‐19 ‐48 ‐42 ‐27 ‐11 9 36


Elementary ‐20 ‐48 ‐39 ‐27 ‐11 6 25


Junior High ‐6 ‐16 ‐13 ‐9 ‐3 3 9


High ‐9 ‐20 ‐14 ‐9 ‐3 3 11
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Figure C.24:  Impact of Military Realignments on Santa Rosa County Age 
Cohorts


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool 10,151 10,587 10,974 11,317 11,641 11,919 12,164


Elementary 13,771 13,896 14,197 14,528 14,925 15,344 15,823


Junior High 5,895 6,052 6,125 6,262 6,316 6,404 6,426


High 8,015 7,744 7,670 7,674 7,821 7,981 8,099
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Figure C.25:  Santa Rosa County Age Cohorts ‐Military Realignments Included 
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SANTA ROSA COUNTY GROWTH AREAS 


The  Development  Suitability  Analysis  identified  Milton 
and Navarre  (and surrounding areas) as  the  two growth 
area  in  Santa  Rosa  County.  A  ring  analysis  (measured 
from  the  centroid  of  each  identified  growth  area  and 
extending to each growth area’s mapped boundary) was 
utilized to capture the data and is shown in Table C.13. In 
this manner,  a  framework  demographic/socioeconomic 
profile could be prepared of the respective resident and 
worker  characteristics.  In  addition,  the  data  for  each 
incorporated city and/or town has also been provided for 
comparative purposes for the Milton Growth Area, since 
the  boundaries  of  this  growth  area  encompass  both 
incorporated and unincorporated communities. Selected 
components of this data have also been utilized in many 
of the subsequent chapters of the Growth Management 
Plan  to  underpin  the  forecast  for  expected  direct  and 
indirect  growth  impacts  associated  with  the  BRAC 
realignment activities. 
 
MILTON GROWTH AREA 
The Milton Growth Area  includes the City of Milton and 
its  surrounding  unincorporated  area.  Key  facts  that 
pertain  to  this  growth  area,  compared  to  the  City  of 
Milton, include: 
 


 The growth area  contains more  than  twice  the 
population 


 The growth area  contains more  than  twice  the 
daytime worker population 


 The growth area’s median age is slightly older 


 Incomes tend to be slightly higher in the growth 
area 


 Education  attainment  is  slightly  higher  in  the 
growth area 


 
NAVARRE GROWTH AREA 
The Navarre Growth Area  includes only unincorporated 
area within  its boundaries. Key  facts that pertain to this 
growth  area,  compared  with  the Milton  Growth  Area, 
include: 
 


 The  growth  area  contains  slightly  more 
population 


  The  growth  area  contains  half  the  daytime 
worker population 


 Its median age  is slightly younger  in the growth 
area. 


 Incomes tend to be slightly higher in the growth 
area. 


 Education  attainment  tracks moderately higher 
in the growth area 


 
 


Table C.13:  Santa Rosa County Growth Areas Quick Facts 
 


Milton (City) 
Milton Growth 


Area 
Navarre Growth 


Area 
Total Population  8,087 28,679  33,537
Number of Employees (Daytime Population) 4,696 9,949  5,494
Total Households (2009 Estimate)  3,260 11,427  12,995
Percent Female  55.7% 54.5%  52.2%
Percent Male  44.3% 45.5%  47.8%
Median Age  37.3 38.6  37.0
Average Household Income  $46,590 $48,469  $58,018
Median Household Income  $40,939 $45,558  $55,778
Per Capita Income   $19,749 $20,182  $22,529
Educational Attainment 
Grade K‐12 No Diploma  14.0% 12.5% 6.7%
High School Graduate  33.3 % 32.6% 30.3%
Associates Degree  8.3 % 8.8% 13.0%
Bachelor’s Degree  14.5 % 15.7% 17.1%
Graduate Degree  4.4 % 5.5% 9.1%
Some College, No Degree  25.5 % 25.0% 23.8%


           Source:  DemographicsNow – Growth Areas are highlighted in blue. 
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ECONOMICS 
As  analysts  noted  in  “Setting  the  Stage  for 
Realignments,”  economic  conditions  have  changed 
dramatically  since  the  BRAC  Committee’s  2005 
recommendations were  announced.      In  the  economics 
portion  of  People  and  Jobs,  analysts  begin  with  a 
presentation of  local economic conditions as defined by 
retail  sales  and  housing.    Retail  sales  data  can  be 
indicative of overall market cycles and swings and are, as 
such,  important  to  understanding  historical  economic 
trends.    Real‐estate  data  are  important  for  the  same 
reason.   However,  those data are particularly  important 
in  the  scope  of  this  analysis  because  of  the  early 
concerns  regarding housing affordability  in  the area  for 
incoming personnel (civilian and military).   
 
Further,  there  remain  concerns  that  those  support 
workers  (particularly  the  service  sector  employees) 
whose move is induced here by the realignments process 
will  have  significant  trouble  with  housing  affordability.  
Many of these  issues will be addressed  later  in the  land 
and homes section associated with the “suitable areas.”  
However,  the  data  that  drive  many  of  those 
recommendations are presented here. 
 
Following an overview of historical  trends  in  retail sales 
and  real  estate,  analysts  provide  an  assessment  of  the 
baseline  economic  trends  and  projections  for  the  tri‐
county  region.    The  impact  of  military  realignment 
activities  are  assessed  in  the  context  of  the  baseline 
trends and conditions.  Analysts then examine the sector 
specific  impacts  of military  realignments  –  focusing  on 
employment  patterns  across  the  region.    The  section 
closes with  an  assessment  of  the  fiscal  impacts  of  the 
realignment activities on the region. 
 
Figure C.26 – Change  in Retail Sales Patterns –  In Figure 
C.26 analysts present data on year‐over‐year percentage 
changes  in  retail  sales  for  Santa  Rosa  County.    Data 
reflect  a  particularly  robust  period  of  growth  between 
early  2003  and  late  2005  with  moderate  growth 
continuing  into mid‐2006.   However,  as  the data  show, 
with only few exceptions, retail sales figures were down, 
year over year, for the period between late 2006 and the 
late  2009.    For  at  least  part  of  the  period,  retail  sales 
figures were  shrinking at a  rate of 10  to 15% year over 
year. 
 
Figure C.27 – Value of Building Permits –  In Figure C.27 
analysts present a 12 month moving average of the value 
of building permits  (in millions of US dollars per month) 


for the previous decade.  The data reflect a steady trend 
upward that began in early 2003 and peaked in late 2005 
at around $25 million per month.   A steady decline has 
brought  annual  values  of  residential  permits  back  to 
around $6 million per month  ‐  the  lowest  levels seen  in 
over a decade. 
 
Figure  C.28  –  Single  Family  Residence  (SFR)  Resales 
(Number) – These data indicate the number of SFR units 
that  are  sold  per month  (3 month moving  average)  in 
Santa  Rosa  County.    The  data  show  a  steady  increase 
between March 1991 and mid‐2004.  At that point, sales 
clearly  spike,  indicating  the  formation  of  the  housing 
bubble.    The  Bubble  peaks  in mid  2005  and  begins  a 
sharp decline that bottomed in early 2009.  Although an 
upward  trend  is evident  in  the market at present,  sales 
have only reached slightly above 1991 levels. 
 
Figure C.29 – SFR Resales  (Median Price) – Single family 
residential prices increased steadily from around $59K in 
early 1991 to the formation of the housing price bubble 
in  late 2003.   Prices  skyrocketed  from around $132K  to 
$200K  in the period stretching from  late 2003 to mid to 
late  2006.    Prices  declined  sharply  from  that  point, 
retreating back to $160K  in  late 2009.    Interestingly, the 
most  current  figures  indicate  that  prices  are  roughly 
where they would have been had the bubble itself never 
formed. 
 
Figure  C.30  –  Non‐Residential  Sales  (Number)  –  Non‐
residential  sales  follow  a  slightly  different  pattern  over 
the period from SFR sales.   The trend  is relatively flat to 
slightly negative  from early 1991  through  the  formation 
of  the  bubble  beginning  in  late  2003.    Sales  rose  from 
approximately 57 units per month in mid to late 2003 to 
84 per month in February 2005.  A sharp decline reduced 
sales back to 14 per month in early 2009 with, as yet, no 
apparent signs of a strong recovery.   Sales have not yet 
recovered to early 1991 levels. 
 
Figure  C.31  – Non‐Residential  Resales  (Median  Price)  – 
The  price  points  of  non‐residential  resales  follows  an 
upward trend across the period.  The trends through mid 
2005  are  roughly  consistent  with  the  previous  decade 
and  a  half.    However,  the  figure  shows,  rather  than  a 
bubble,  a  great  degree  of  volatility  in  the  market.  
Median resale prices rise from around $145K in mid 2005 
through $275K  in  late 2006 before plunging  to $56K  in 
late 2009.   The  intervening months are a veritable  see‐
saw pattern with prices bouncing above and below  the 
overall trend. 
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Figure C.26:  Santa Rosa Total Taxable Retail Sales, Jan. 98 ‐ July 09
Percent Change from Previous Year, s.a.
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Figure C.27:  Santa Rosa Residential Building Permits , Value by Month, Jan. 00 ‐ Oct. 09
12 month moving average
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Figure C.29:  Santa Rosa Single Family Residence Resales, Median Price, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.28:  Santa Rosa Single Family Residence Resales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.30:  Santa Rosa Non‐Residential Sales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.31:  Santa Rosa Non‐Residential Median Price, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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SANTA  ROSA  ECONOMIC  CONDITIONS  AND 
IMPACTS 


The baseline assessment of economic conditions in Table 
C.14  contains data on  the  expected  growth patterns  in 
the  economy  over  several  leading  indicators  through 
2015.    For  example,  total  employment  includes  all 
employment  in  the  county  while  private  non‐farm 
employment  totals  exclude  farm, military,  government, 
etc.  The total personal income figures for the region are 
measured  in  current  dollars  along  with  totals  for 
disposable personal  income.   Gross domestic product  is 
the  value  of  all  goods  and  services  produced  in  the 
region’s economy while demand sums the total value of 


all goods and services demanded by the economy.  Some 
of  that  demand  must  be  met  by  goods  and  services 
imported into the region (defined in the “imports” rows) 
while other goods and  services  can be produced  locally 
(self supply).   
 
As  the  table  reflects,  employment  growth  over  the 
period  will  remain  fairly  steady  through  2015,  with  a 
slight  dip  forecast  in  2010  –  largely  as  a  result  of  the 
current  economic  downturn.    Other  leading  economic 
indicators  follow  largely  the  same pattern. Demand  for 
goods  and  services  will  increase  across  the  period, 
exceeding $8.5 billion 2008 dollars by 2015. 


Table C.14: Baseline Economic Conditions (Santa Rosa County) 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 


Total Employment 50,137  49,662  50,246  50,826  51,456  51,931  52,376 


Private Non-Farm Employment 41,508  41,204  41,782  42,365  42,998  43,488  43,956 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) 2,706.25  2,706.25  2,790.00  2,873.75  2,963.75  3,051.25  3,141.25 


Personal Income (Millions Current $) 5,117.00  5,194.00  5,545.00  5,918.00  6,325.00  6,744.00  7,191.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) 4,564.00  4,661.00  4,979.00  5,316.00  5,685.00  6,064.00  6,468.00 


Demand (Millions 2008 $) 7,062.50  7,171.25  7,445.00  7,727.50  8,028.75  8,322.50  8,622.50 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) 706.25  736.25  771.25  811.25  855.00  900.00  947.50 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) 2,806.25  2,855.00  2,971.25  3,087.50  3,208.75  3,330.00  3,451.25 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) 1,456.25  1,472.50  1,525.00  1,578.75  1,635.00  1,690.00  1,745.00 


Self Supply (Millions 2008 $) 2,093.75  2,107.50  2,177.50  2,251.25  2,328.75  2,402.50  2,477.50 


Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 


Table C.15:  Impact of Military Realignments on Various Economic Indicators (Santa Rosa County) 


 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Total Employment ‐294  ‐388  ‐76  32  110  161  217 


Private Non-Farm Employment ‐265  ‐348  ‐64  32  101  146  195 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) ‐16.25  ‐21.25  ‐6.25  1.25  6.25  8.75  12.50 


Personal Income (Millions Current $) ‐29.00  ‐48.00  0.00  11.00  22.00  33.00  47.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) ‐24.00  ‐41.00  ‐1.00  9.00  18.00  28.00  40.00 


Demand (Millions 2008 $) ‐35.00  ‐55.00  ‐7.50  6.25  20.00  31.25  43.75 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) ‐3.75  ‐5.00  ‐1.25  0.00  1.25  2.50  3.75 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) ‐13.75  ‐21.25  ‐3.75  2.50  7.50  11.25  16.25 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) ‐6.25  ‐11.25  0.00  2.50  5.00  7.50  10.00 


Self Supply (Millions 2008 $) ‐11.25  ‐18.75  ‐2.50  2.50  6.25  10.00  13.75 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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IMPACT OF MILITARY REALIGNMENTS 
The  impact  of  military  realignments  on  the  same 
economic indicators defined in Table C.14 is produced in 
the Table C.15.  These figures represent “adjustments” to 
the  baseline  that  will  occur  as  a  function  of  military 
realignments.    For  example,  to  obtain  the  total 
employment  for  the  region  in  2015  that  includes  the 
impact  of  military  realignments,  one  would  sum  total 
baseline  employment  in  2015 with  the  impact  on  total 
employment  in  2015  resulting  from  military 
realignments.   Thus 217 additional  jobs will exist  in  the 
county  in  2015  –  above  the  52,376  forecast  in  the 
baseline.   Realignment  activities will  add  approximately 
$12.5 million to the county’s GDP by 2015 and create an 
additional $43 million in demand for goods and services.  
As  the  simulation  results presented demonstrate, much 
of  this  demand  will  be  filled  by  goods  and  services 
imported  into the region.   Approximately $13.75 million 
of  this  demand  will  be  met  by  goods  and  services 
produced in the county economy. 
 
  


SECTOR‐LEVEL IMPACTS OF REALIGNMENTS 
Table C.16  contains data on  the  sector‐level  impacts of 
the military realignments for the region.  These represent 
adjustments  to  the  baseline  employment  totals  that 
occur  as  a  function of  realignments.    The 19  sectors  in 
the  table  correspond  to various NAICS  (North American 
Industry Classification System) sectors commonly used to 
classify  job‐types, employment, etc.   The figures  in 2009 
indicate  adjustments  in  that  year  that  result  from 
realignment activities in that year – and the 2015 figures 
indicate the same.  The figures are cumulative within the 
confines of each cell.  Thus one would not sum the totals 
from 2009  through 2015  to obtain  the  total number of 
jobs created in any category.  The figure for the number 
of  jobs  created  in  2015  in  any  category  is  cumulatively 
inclusive of all prior adjustments and as such represents 
an observed adjustment to the baseline totals. 
 
These  figures  in  Table  C.16  can  be  compared  to  the 
baseline  starting  values  contained  in  Table  C.17    For 
example,  if one were  interested  in  the  total number of 
utilities  jobs  present  in  the  region  in  2009  inclusive  of 


Table C.16:  Sector‐Level Economic Impacts of Military Realignments (Santa Rosa County) 


2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 0  0  0  0  0  0  0 


Mining 0  0  0  0  0  0  0 


Utilities ‐1  ‐2  0  0  0  1  1 


Construction ‐110  ‐109  ‐60  ‐8  23  39  52 


Manufacturing ‐1  ‐1  0  1  1  1  1 


Wholesale Trade ‐2  ‐3  0  1  1  2  2 


Retail Trade ‐33  ‐50  ‐2  6  14  20  27 


Transportation and Warehousing ‐2  ‐3  1  1  2  2  3 


Information ‐2  ‐4  0  0  1  1  2 


Finance and Insurance ‐8  ‐11  0  1  2  3  4 


Real Estate and Rental and Leasing ‐11  ‐19  ‐5  ‐2  2  5  9 


Professional and Technical Services ‐19  ‐29  ‐10  ‐4  ‐1  2  6 


Management of Companies and Enterprises 0  0  0  0  0  0  0 


Administrative and Waste Services ‐18  ‐28  5  11  16  19  23 


Educational Services ‐1  ‐2  ‐1  0  0  0  0 


Health Care and Social Assistance ‐21  ‐33  11  17  22  27  33 


Arts, Entertainment, and Recreation ‐5  ‐7  ‐1  0  1  2  3 


Accommodation and Food Services ‐10  ‐17  ‐3  0  3  6  9 


Other Services, except Public Administration ‐20  ‐30  2  7  12  16  21 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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military  realignments  one would  sum  the  utilities  2009 
cell  in  Table  C.16  with  the  utilities  2009  baseline 
employment  cell  in  Table  C.17.  (The  2015  inclusive 
figures  are  already  calculated  in  the  table  below).  
Cumulative  the  data  contained  in  these  two  tables 
demonstrate the overall size of the economy, as well as 
the impact of military realignments relative to the overall 
size of those sectors.   


Again,  the  impact  of military  realignment  activities  on 
Santa  Rosa  County’s  economy will  be  relatively minor.  
The  largest  swings will occur  in  the construction  sector.  
Employment  in  that  sector will  be  110  jobs  below  the 
baseline  in  2009  as  a  result  of  realignments.   By  2015, 
realignment activities will have created an additional 52 
jobs  above  the  forecast  baseline.    The  effects  of 
realignment activities will remain negative through 2013 
in  some  sectors.   However,  by  2014  the  effects  are  at 
least neutral in every sector – and positive in the majority 
of the sectors included here.  
 


REALIGNMENT IMPACTS – A COMPARATIVE ANALYSIS 
The data contained  in the cells  in the Table C.17 can be 
defined as follows: 


 
• 2009 Baseline Employment – total employment 


in the sector  in 2009 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2015 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Total Employment –  total employment  in 
the  sector  in  2015  inclusive  of  the  effects  of 
military realignments. 


• Baseline Growth Rate – the overall growth rate 
from  2009  through  2015  that  is  forecast  to 
occur absent any military realignment activities. 
(Cell Value = (2015 Baseline Employment – 2009 
Baseline  Employment)/2009  Baseline 
Employment) 
 


Table C.17:  A Comparison of Baseline Growth Patterns to Realignment Impact Growth Patterns (Santa Rosa County) 


2009 Baseline 
Employment 


2015 Baseline 
Employment 


2015 Total 
Employment 


(Includes 
Impact of 


Realignments) 


Baseline 
Growth Rate 
(2009-2015) 


Growth Rate 
Inclusive of 
Realignment 


Impacts (2009-
2015) 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 290  283  283  ‐2.41%  ‐2.41% 


Mining 200  211  211  5.50%  5.50% 


Utilities 283  287  288  1.41%  1.77% 


Construction 4436  4362  4414  ‐1.67%  ‐0.50% 


Manufacturing 941  900  901  ‐4.36%  ‐4.25% 


Wholesale Trade 565  574  576  1.59%  1.95% 


Retail Trade 6654  6900  6927  3.70%  4.10% 


Transportation and Warehousing 1772  2027  2030  14.39%  14.56% 


Information 733  754  756  2.86%  3.14% 


Finance and Insurance 1443  1435  1439  ‐0.55%  ‐0.28% 


Real Estate and Rental and Leasing 3579  3797  3806  6.09%  6.34% 


Professional and Technical Services 3276  3581  3587  9.31%  9.49% 


Management of Companies and Enterprises 34  37  37  8.82%  8.82% 


Administrative and Waste Services 3649  3899  3922  6.85%  7.48% 


Educational Services 446  496  496  11.21%  11.21% 


Health Care and Social Assistance 4590  5163  5196  12.48%  13.20% 


Arts, Entertainment, and Recreation 1092  1193  1196  9.25%  9.52% 


Accommodation and Food Services 3573  3852  3861  7.81%  8.06% 


Other Services, except Public Administration 3952  4206  4227  6.43%  6.96% 
  Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Revenues ‐$592,482 ‐$976,426 ‐$108,064 $94,233 $312,166 $518,746 $763,689


Expenditures ‐$275,959 ‐$346,215 ‐$564,795 ‐$311,691 ‐$142,924 ‐$22,840 $91,195
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Figure C.32:  Santa Rosa County Fiscal Impacts


• Growth Rate Inclusive of Realignment Impacts – 
the  overall  growth  rate  in  the  sector  that  is 
forecast  to  occur  inclusive  of  military 
realignment  impacts.  (Cell  Value  =  (2015  Total 
Employment  –  2009  Baseline 
Employment)/2009 Baseline Employment). 


 
These figures are designed to highlight the impacts of the 
growth rates that occur inclusive of military realignments 
relative  to  the  growth  rates  that would  have  normally 
occurred  in  the  economy.    Data  demonstrate  that 
positive  realignment  figures  (in  terms  of  spending  and 
employment) need not necessarily translate into positive 
gains in every economic sector.  These data also highlight 
the sectors that will gain the most from the realignment 
activities underway in the region. 
 
A comparative analysis of the right most two columns in 
the table shows that most sectors will only be minimally 
affected by realignment activities.  Fortunately no sectors 
experience  negative  effects  from  the  military 
realignments  –  although  negative  growth  persists  in 
some  sectors  even when  accounting  for  the  impact  of 
realignment activities 
 


FISCAL IMPACTS: 
The  fiscal  impact of military  realignments  in Santa Rosa 
County  is, as Figure C.32 demonstrates,  largely positive.  
By  2015,  realignment  activities  will  generate  nearly 
$700,000  more  in  revenues  than  they  require  in 
expenditures.  Thus, long term, realignment activities will 
have a modest positive impact on the Santa Rosa County 
budget. 
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WALTON COUNTY 
 
This  section  includes  demographic  and  economic 
characteristics of Walton County as well as estimates of 
the  economic  and  demographic  impacts  of  military 
realignments.    The  section  opens  with  a  discussion  of 
population estimates and  impacts and  continues with a 
brief overview of  economic  conditions  in  the  tri‐county 
region.    Economic  forecasts  as  well  as  the  simulated 
impacts of military realignments are then presented. 
 
DEMOGRAPHICS 
Walton  County  baseline  population  estimates  have, 
unlike  those  in  Santa  Rosa  County,  coalesced  around 
roughly  the  same  figures  and  roughly  the  same  growth 
patterns.  As the data in Figure C.33 show, the US Census 
estimate of 53,800  for 2008  is  roughly 2,500  individuals 
shy of  the Haas Center baseline estimate of 56,300 and 
some 4,000 individuals shy of the Florida DEC estimate of 
57,800.    By  2015 Haas  Center  baseline  figures  indicate 
that nearly 69,500 individuals will reside in the county as 
compared  to  the  estimate  of  65,300  provided  by  the 
Demographic Estimating Conference.   
 
The impact of military realignments will be more positive 
and  substantial  in  Walton  County  than  Santa  Rosa 
County.  As demonstrated in Figure C.34, Walton County 
will  gain  nearly  800  additional  residents  through  2015, 
primarily as a result of realignment activities taking place 
at Eglin Air Force Base.  
 
As shown in Figure C.36, growth rates across the four age 
cohorts are positive throughout the period.  The weakest 
growth  (in  real  terms) occurs  in  the high  school cohort, 
with  a  relatively  stronger  pace  in  the  preschool  and 
elementary  categories.  Indeed,  the  size  of  the 
elementary  cohort  is  forecast  to  rise  above  6,000  by 
2014.  
 
The  impacts  of military  realignments  on  these  cohorts 
are  largely positive as  shown  in Figure C.35.   There will 
be  approximately  88  new  preschool‐aged  children  in 
Walton  County  as  a  result  of  realignment  activities  by 
2015.    Likewise,  the  county  will  absorb  80  new 
elementary  aged  children  and  approximately  60  in  the 
junior high or high‐school age range by 2015. 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
    
 


Table C.18:  Walton County  
Quick Facts 


Average Unemployment (2008 Estimate)*  4.4% 


December 2009 Unemployment*  8.5% 


Total Households (2008 Estimate)  24,713 


Percent Female  49.1% 


Percent Male  50.9% 


Median Age  40.7 


Average Household Income  $53,396 


Median Household Income  $41,552 


Per Capita Income  $24,139 


Educational Attainment 


  Grade K‐12 No Diploma  23.7% 


  High School Graduate  32.7% 


  Associates Degree  6.3% 


  Bachelor's Degree  10.2% 


  Graduate Degree  6.1% 


  Some College, No Degree  21.1% 
  Source:  *LAUS (Local Area Unemployment Statistics)  
  http://www.bls.gov/lau/ and DemographicsNow 
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      Sources:  Regional Economic Modeling Incorporated’s Policy Insight Plus Model; Florida Demographic Estimating Conference,       
      February 2009 and the Florida Demographic Database, August 2009;  www.census.gov


2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Baseline Figures 56,310 58,583 60,672 62,629 64,490 66,259 67,920 69,478


Impact Included 56,310 58,534 60,554 62,679 64,715 66,665 68,506 70,247


Florida DEC 57,784 57,993 58,293 58,864 59,942 61,563 63,395 65,290


US Census 53,837
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Figure C33:  Walton County Population Estimates


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Population Impact ‐49 ‐119 50 225 406 586 769
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Figure C.34:  Walton  County Population Impacts
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool ‐6 ‐12 4 24 43 65 88


Elementary ‐7 ‐14 7 23 43 63 80


Junior High ‐3 ‐3 3 9 15 21 28


High ‐2 ‐5 2 11 17 25 32
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Figure C.35:  Impact of Military Realignments on Walton County Age 
Cohorts


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Preschool 3,830 4,091 4,285 4,477 4,647 4,789 4,901


Elementary 4,717 4,941 5,234 5,512 5,782 6,050 6,350


Junior High 1,933 1,959 2,076 2,175 2,286 2,375 2,426


High 2,601 2,630 2,636 2,641 2,685 2,749 2,879
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Figure C.36:  Walton County Age Cohorts ‐Military Realignments Included 
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THE WALTON COUNTY GROWTH AREA 


The Development  Suitability  Analysis  indicates  that  the 
Mossy Head area of unincorporated Northwester Walton 
County  will  be  Walton’s  only  Growth  Area.    A  ring 
analysis  (measured  from  the  centroid  of  the  identified 
growth area and extending  to  the growth area mapped 
boundary) was utilized to capture the data and is shown 
in  Table  C.19.  In  this  manner,  a  framework 
demographic/socioeconomic  profile  could  be  prepared 
of  the  respective  resident  and  worker  characteristics. 
Only  the  data  for  the  area  is  provided,  as  it  does  not 
include  any  incorporated  communities.  Selected 
components of this data have also been utilized in many 
of the subsequent chapters of the Growth Management 
Plan  to  underpin  the  forecast  for  expected  direct  and 
indirect  growth  impacts  associated  with  the  BRAC 
realignment activities. 
 
MOSSY HEAD GROWTH AREA 
The  Mossy  Head  Growth  Area  only  includes 
unincorporated  area  within  its  boundaries.    Analysts 
benchmark  the  Mossy  Head  Growth  Area  against  the 
proximate  Crestview  Growth  Area  to  place  the  growth 
area  in a comparative context.   Key facts that pertain to 
the  Mossy  Head  Growth  Area  as  compared  to  the 
neighboring Crestview Growth Area include: 
 


 The  Mossy  Head  Growth  Area  contains 
significantly less population 


 The  Mossy  Head  Growth  Area  contains  a 
minimal daytime worker population 


 The Mossy Head Growth  Area’s median  age  is 
slightly lower 


 Incomes  are  significantly  lower  in  the  Mossy 
Head Growth Area. 


 Higher‐level  education  attainment  tracks 
significantly  lower  in  the Mossy  Head  Growth 
Area. 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
Table C.19:  Walton County Growth Area Quick Facts 


 Mossy Head Growth Area 
Total Population   2,099 
Number of Employees (Daytime Population) 222 
Total Households (2009 Estimate) 856 
Percent Female  49.3% 
Percent Male  50.7% 
Median Age  36.2 
Average Household Income $36,693 
Median Household Income $37,869 
Per Capita Income   $15,168 
Educational Attainment  
Grade K‐12 No Diploma 33.1% 
High School Graduate 32.4% 
Associates Degree  8.6% 
Bachelor’s Degree  2.6% 
Graduate Degree  1.3% 
Some College, No Degree 22.2% 


                                        Source:  DemographicsNow – Growth Areas are highlighted in blue. 
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ECONOMICS 


As  analysts  noted  in  “Setting  the  Stage  for 
Realignments,”  economic  conditions  have  changed 
dramatically since the realignments process began nearly 
4  years  ago.      In  the  economics  portion  of  People  and 
Jobs,  analysts  begin  with  a  presentation  of  local 
economic  conditions  as  defined  by  retail  sales  and 
housing.    Retail  sales  data  can  be  indicative  of  overall 
market cycles and swings and are, as such,  important to 
understanding  historical  economic  trends.    Real‐estate 
data are important for the same reason.  However, those 
data  are  particularly  important  in  the  scope  of  this 
analysis because of the early concerns regarding housing 
affordability  in  the area  for  incoming personnel  (civilian 
and military).   
 
Further,  there  remain  concerns  that  those  support 
workers  (particularly  the  service  sector  employees) 
whose move  is  induced by the realignments process will 
have significant trouble with housing affordability.  Many 
of  these  issues will  be  addressed  later  in  the  land  and 
homes  section  associated  with  the  “suitable  areas.”  
However,  the  data  that  drive  many  of  those 
recommendations are presented here. 
 
Following an overview of historical  trends  in  retail sales 
and  real estate analysis engage  in an assessment of  the 
baseline  economic  trends  and  projections  for  the  tri‐
county  region.    The  impact  of  military  realignment 
activities  are  assessed  in  the  context  of  the  baseline 
trends and conditions.  Analysts then examine the sector 
specific  impacts  of military  realignments  –  focusing  on 
employment  patterns  across  the  region.    The  section 
closes with  an  assessment  of  the  fiscal  impacts  of  the 
realignment activities on the region. 
 
Figure C.37 – Change  in Retail Sales Patterns –  In Figure 
C.37 analysts present data on year over year percentage 
changes in retail sales for Walton County.  Data reflect a 
particularly robust period of growth between early 2003 
and late 2006.  However, as the data show, with only few 
exceptions,  retail  sales  figures  were  down,  year  over 
year, for the period between late 2007 and the late 2009.  
For at  least part of  the period,  retail  sales  figures were 
shrinking at a rate of 10% and over year over year. 
 
Figure C.38 – Value of Building Permits –  In Figure C.38 
analysts present a 12 month moving average of the value 
of building permits  (in millions of US dollars per month) 
for the last decade or so.  The data reflect a steady trend 
upward that began in mid/late 2003 and peaked in early 


2006 at around $78 million per month.  A steady decline 
has brought annual values of residential permits back to 
around $6 million per month  ‐  the  lowest  levels seen  in 
over a decade. 
 
Figure  C.39  –  Single  Family  Residence  (SFR)  Resales 
(Number) – These data indicate the number of SFR units 
that  are  sold  per month  (3 month moving  average)  in 
Walton  County.    The  data  show  a  steady  increase 
between March 1991 and late 2004.  At that point, sales 
clearly  spike,  indicating  the  formation  of  the  housing 
bubble.   The bubble peaks  in mid 2005 at 166 units and 
begins  a  sharp  decline  that  bottomed  in  early  2009.  
Although  an  upward  trend  is  evident  in  the market  at 
present,  sales  have  not  yet  rebounded  to  pre‐bubble 
patterns. 
 
Figure C.40 – SFR Resales  (Median Price) – Single family 
residential prices increased steadily from around $50K in 
early 1991 to the formation of the housing price bubble 
in  late 2003.   Prices  skyrocketed  from around $240K  to 
$415K  in the period stretching from  late 2003 to mid to 
late  2007.    Prices  declined  relatively  steadily  from  that 
point, retreating back to $332K in late 2009.   
 
Figure  C.41  –  Non‐Residential  Sales  (Number)  –  Non‐
residential  sales  follow  a  slightly  different  pattern  over 
the period from SFR sales.   The trend  is relatively flat to 
slightly negative  from early 1991  through  the  formation 
of  the  bubble  beginning  in  late  2003.    Sales  rose  from 
approximately 50 units per month in mid to late 2003 to 
90 per month in February 2005.  A sharp decline reduced 
sales back to 13 per month  in  late 2009 with, as yet, no 
apparent  signs  of  a  strong  recovery.    Sales  have  not 
recovered to 1991 levels. 
 
Figure  C.42  – Non‐Residential  Resales  (Median  Price)  – 
The  price  points  of  non‐residential  resales  follows  a 
slightly negative  trend  as well –  at  least until  the  spike 
that  characterized  the  real‐estate  bubble.    The  trends 
through  early  2004  are  roughly  consistent  with  the 
previous decade and a half.   Median  resale prices  then 
rose  from  around  $99K  in mid  2005  through  $373K  in 
early  2007  before  plunging  to  the mid  $100K  range  in 
late 2009.   
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Figure C.37:  Walton Total Taxable Retail Sales, Jan. 98‐ July 09
Percent Change from Previous Year, s.a.
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Figure C.38:  Walton Residential Building Permits , Value by Month, Jan. 00 ‐ Oct. 09
12 month moving average
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Figure C.40:  Walton Single Family Residence Resales, Median Price, Jan.91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.39:  Walton Single Family Residence Resales, Jan. 91 ‐ Dec. 09
3 month moving average, s.a.
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Figure C.41:  Walton Non‐Residential Sales, January 1991 ‐ December 2009
3 month moving average, s.a.
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Figure C.42: Walton Non‐Residential Median Price, January 1991 ‐ December 2009
3 month moving average, s.a.
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WALTON  COUNTY  ECONOMIC  CONDITIONS 
AND IMPACTS 


The baseline assessment of economic conditions in Table 
C.20  contains data on  the  expected  growth patterns  in 
the  economy  over  several  leading  indicators  through 
2015.    For  example,  total  employment  includes  all 
employment  in  the  county  while  private  non‐farm 
employment  totals  exclude  farm, military,  government, 
etc.  The total personal income figures for the region are 
measured  in  current  dollars  along  with  totals  for 
disposable personal  income.   Gross domestic product  is 
the  value  of  all  goods  and  services  produced  in  the 
region’s economy while demand sums the total value of 


all goods and services demanded by the economy.  Some 
of  that  demand  must  be  met  by  goods  and  services 
imported into the region (defined in the “imports” rows) 
while other goods and  services  can be produced  locally 
(self supply).   
  
Total  employment  in  Walton  County  will  increase 
through 2015 – excepting the slight dip in 2010.  Demand 
and GDP will also rise through 2015.  Indeed demand will 
top $2 billion in 2015 for the first time.  Over half of this 
demand will be met by goods and  services produced  in 
Walton County – one of the stronger self supply ratios in 
the region. 


Table C.20:  Baseline Economic Conditions (Walton County) 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 


Total Employment 27,944  27,811  28,185  28,541  28,905  29,181  29,439 


Private Non-Farm Employment 24,183  24,091  24,451  24,801  25,162  25,437  25,701 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) 2,086.25  2,106.25  2,171.25  2,235.00  2,301.25  2,366.25  2,432.50 


Personal Income (Millions Current $) 1,642.00  1,671.00  1,786.00  1,907.00  2,039.00  2,173.00  2,315.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) 1,466.00  1,501.00  1,605.00  1,715.00  1,834.00  1,955.00  2,083.00 


Demand (Millions 2008 $) 3,160.00  3,211.25  3,338.75  3,467.50  3,603.75  3,735.00  3,868.75 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) 335.00  347.50  363.75  382.50  402.50  423.75  445.00 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) 1,370.00  1,396.25  1,456.25  1,516.25  1,577.50  1,638.75  1,701.25 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) 296.25  300.00  312.50  323.75  336.25  347.50  360.00 


Self Supply (Millions 2008 $) 1,158.75  1,166.25  1,206.25  1,246.25  1,287.50  1,325.00  1,362.50 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 


Table C.21:  Impact of Military Realignments on Various Economic Indicators (Walton County) 


 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Total Employment ‐137  ‐145  101  194  254  286  316 


Private Non-Farm Employment ‐129  ‐135  93  180  234  264  291 


Gross Domestic Product (Millions 2008 $) ‐7.50  ‐7.50  6.25  11.25  15.00  17.50  18.75 


Personal Income (Millions Current $) ‐6.00  ‐10.00  16.00  24.00  31.00  38.00  46.00 


Disposable Personal Income (Millions Current $) ‐5.00  ‐8.00  14.00  21.00  27.00  33.00  40.00 


Demand (Millions 2008 $) ‐10.00  ‐15.00  16.25  28.75  38.75  47.50  55.00 


Imports from Rest of World (Millions 2008 $) ‐1.25  ‐1.25  1.25  2.50  3.75  3.75  5.00 


Imports from Rest of Nation (Millions 2008 $) ‐5.00  ‐6.25  6.25  11.25  15.00  17.50  21.25 


Imports from Multiregions (Millions 2008 $) 0.00  ‐1.25  2.50  2.50  3.75  3.75  5.00 


Self Supply (Millions 2008 $) ‐5.00  ‐6.25  7.50  12.50  17.50  21.25  23.75 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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IMPACT OF MILITARY REALIGNMENTS 
The  impact  of  military  realignments  on  the  same 
economic indicators defined in Table C.20 is produced in 
the Table C.21.  These figures represent “adjustments” to 
the  baseline  that  will  occur  as  a  function  of  military 
realignments.    For  example,  to  obtain  the  total 
employment  for  the  region  in  2015  that  includes  the 
impact  of  military  realignments,  you  would  sum  total 
baseline  employment  in  2015 with  the  impact  on  total 
employment  in  2015  resulting  from  military 
realignments.  Thus by 2015, total employment totals are 
forecast  to  be  316  over  the  baseline  figure  of  29,439.  
Other  impacts  appear  relatively  consequential.  
Realignments will  generate  an  additional $55 million  in 
demand in 2015 above the $3.7 billion forecast baseline.  
Slightly  less  than  half  of  this  demand  will  be  met  by 
goods and services produced in Walton County.  The rest 
will  be  met  by  goods  and  services  that  are  imported 
(either  from other counties, the remainder of  the US or 
other parts of  the world).   Lastly,  total personal  income 
will be an estimated $46 million above  the baseline  for 
the county by 2015. 


 
 SECTOR‐LEVEL IMPACTS OF REALIGNMENTS 
Table C.22  contains data on  the  sector‐level  impacts of 
the military realignments for the region.  These represent 
adjustments  to  the  baseline  employment  totals  that 
occur  as  a  function of  realignments.    The 19  sectors  in 
the  table  correspond  to various NAICS  (North American 
Industry Classification System) sectors commonly used to 
classify  job‐types, employment, etc.   The figures  in 2009 
indicate  adjustments  in  that  year  that  result  from 
realignment activities in that year – and the 2015 figures 
indicate the same.  The figures are cumulative within the 
confines of each cell.  Thus one would not sum the totals 
from 2009  through 2015  to obtain  the  total number of 
jobs created in any category.  The figure for the number 
of  jobs  created  in  2015  in  any  category  is  cumulatively 
inclusive of all prior adjustments and as such represents 
an observed adjustment to the baseline totals. 
 
These  in  Table  C.22  can  be  compared  to  the  baseline 
starting values contained Table C.23.  For example, if one 
were  interested  in  the  total  number  of  utilities  jobs 


Table C.22:  Sector‐Level Economic Impacts of Military Realignment (Walton County) 


2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 0  0  0  0  0  0  0 


Mining 0  0  0  0  0  0  0 


Utilities ‐1  ‐1  2  3  3  4  4 


Construction ‐85  ‐72  ‐5  55  90  106  118 


Manufacturing 0  0  1  1  0  0  0 


Wholesale Trade ‐1  ‐2  2  3  3  3  4 


Retail Trade ‐10  ‐14  19  27  33  38  42 


Transportation and Warehousing 0  0  0  1  1  1  1 


Information 0  0  1  1  1  1  1 


Finance and Insurance ‐1  ‐2  3  3  4  4  4 


Real Estate and Rental and Leasing ‐2  ‐3  4  5  5  5  4 


Professional and Technical Services ‐4  ‐7  8  11  13  15  17 


Management of Companies and Enterprises 0  0  0  0  0  0  0 


Administrative and Waste Services ‐8  ‐11  14  19  22  24  26 


Educational Services 0  0  1  1  1  1  1 


Health Care and Social Assistance ‐6  ‐9  18  23  27  30  34 


Arts, Entertainment, and Recreation ‐1  ‐2  3  3  4  5  5 


Accommodation and Food Services ‐3  ‐4  8  8  7  6  5 


Other Services, except Public Administration ‐6  ‐8  13  17  20  22  25 
Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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present  in  the  region  in  2009  inclusive  of  military 
realignments  one  would  sum  the  utilities  2009  cell  in 
Table C.22 with  the utilities 2009 baseline employment 
cell in Table C.23. (The 2015 inclusive figures are already 
calculated  in  Table  C.23).    Cumulatively  the  data 
contained  in  these  two  tables  demonstrate  the  overall 
size  of  the  economy,  as well  as  the  impact  of military 
realignments relative to the overall size of those sectors.   


The  largest swings  in employment  in Walton County will 
occur in the construction sector.  Retail trade, healthcare 
and social assistance along with administrative and waste 
services  also  have  fairly  substantial  gains.    Negative 
impacts persist  in  construction  through 2011, however, 
all other sectors show either neutral or positive  impacts 
beginning in 2011. 
 


REALIGNMENT IMPACTS – A COMPARATIVE ANALYSIS 
The data contained  in the cells Table C.23 below can be 


defined in the following manner: 
 


• 2009 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2009 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Baseline Employment – total employment 
in the sector  in 2015 exclusive of the effects of 
military realignments. 


• 2015 Total Employment –  total employment  in 
the  sector  in  2015  inclusive  of  the  effects  of 
military realignments. 


• Baseline Growth Rate – the overall growth rate 
from  2009  through  2015  that  is  forecast  to 
occur absent any military realignment activities. 
(Cell Value = (2015 Baseline Employment – 2009 
Baseline  Employment)/2009  Baseline 
Employment) 


• Growth Rate Inclusive of Realignment Impacts – 
the  overall  growth  rate  in  the  sector  that  is 
forecast  to  occur  inclusive  of  military 


Table C.23:  A Comparison of Baseline Growth Patterns to Realignment Impact Growth Patterns (Walton County) 


2009 Baseline 
Employment 


2015 Baseline 
Employment 


2015 Total 
Employment 


(Includes 
Impact of 


Realignments) 


Baseline 
Growth Rate 
(2009-2015) 


Growth Rate 
Inclusive of 
Realignment 


Impacts (2009-
2015) 


Forestry, Fishing, Related Activities, and Other 345  324  324  ‐6.09%  ‐6.09% 


Mining 18  18  18  0.00%  0.00% 


Utilities 282  278  282  ‐1.42%  0.00% 


Construction 3386  3355  3473  ‐0.92%  2.57% 


Manufacturing 563  554  554  ‐1.60%  ‐1.60% 


Wholesale Trade 411  425  429  3.41%  4.38% 


Retail Trade 3730  3913  3955  4.91%  6.03% 


Transportation and Warehousing 262  294  295  12.21%  12.60% 


Information 163  173  174  6.13%  6.75% 


Finance and Insurance 524  545  549  4.01%  4.77% 


Real Estate and Rental and Leasing 2276  2531  2535  11.20%  11.38% 


Professional and Technical Services 873  951  968  8.93%  10.88% 


Management of Companies and Enterprises 51  56  56  9.80%  9.80% 


Administrative and Waste Services 2411  2588  2614  7.34%  8.42% 


Educational Services 176  197  198  11.93%  12.50% 


Health Care and Social Assistance 1947  2221  2255  14.07%  15.82% 


Arts, Entertainment, and Recreation 374  425  430  13.64%  14.97% 


Accommodation and Food Services 4535  4863  4868  7.23%  7.34% 


Other Services, except Public Administration 1857  1991  2016  7.22%  8.56% 
  Source: Regional Economic Modeling Incorporated (PI+) 
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realignment  impacts.  (Cell  Value  =  (2015  Total 
Employment  –  2009  Baseline 
Employment)/2009 Baseline Employment). 


 
These figures are designed to highlight the impacts of the 
growth rates that occur inclusive of military realignments 
relative  to  the  growth  rates  that would  have  normally 
occurred  in  the  economy.    Data  demonstrate  that 
positive  realignment  figures  (in  terms  of  spending  and 
employment) need not necessarily translate into positive 
gains in every economic sector.  These data also highlight 
the sectors that will gain the most from the realignment 
activities underway in the region. 
 
A comparative analysis of the right most two columns in 
Table  C.23  shows  that  most  sectors  will  only  be 
minimally affected by realignment activities.  Fortunately 
no  sectors  experience  strong  negative  effects  from  the 
military  realignments  by  2015  –  although  negative 
growth  persists  in  some  sectors  even when  accounting 
for  the  impact of  realignment activities.   Other  sectors, 
such  as  construction,  move  from  negative  growth  to 
positive growth as a result of realignment activities. 
 


FISCAL IMPACTS: 
The  fiscal  impact  of  military  realignments  in  Walton 
County  is, as Figure C.43 demonstrates,  largely positive.  
By  2015,  realignment  activities  will  generate  nearly                
$2  million  more  in  revenues  than  they  require  in 
expenditures.  Thus, long term, realignment activities will 
have  a  substantially  positive  impact  on  the  Walton 
County budget. 


 
  


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 


2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015


Revenues ‐$364,278 ‐$552,893 $723,019 $1,139,275 $1,537,855 $1,894,109 $2,272,338


Expenditures ‐$157,064 ‐$140,422 ‐$392,546 ‐$109,199 $99,686 $250,875 $371,990
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Figure C.43:  Walton County Fiscal Impacts
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LOOKING TO THE FUTURE 
 


 


The  recent  economic  downturn  has  created  a  series  of 
challenges  and  opportunities  for  the Northwest  Florida 
region.    The  declining  real  estate  market  and  rising 
unemployment  are  two  of  the  prime  indicators  of  the 
level  of  discomfort  associated  with  the  recession.  
Opportunities  lie  therein  –  particularly  as  the 
unemployed are retrained and reutilized  in key targeted 
growth  sectors  in  the  regional  economy.    Further,  the 
declining  real  estate  market  has  made  housing  more 
affordable  for  transitioning  military  personnel.    That 
transition,  in  turn,  should  consume  large  quantities  of 
available  housing  stock  and  spur  demand  for  new 
construction.       These activities will begin  to once again 
put upward  pressure  on  real  estate  values  pushing  the 
markets further towards recovery. 


At  the  same  time,  local  and  regional  economic 
development organizations (as well as  local and regional 
government  entities)  have  the  opportunity  to  focus  on 
economic  development  through  diversification.    This  is 
critical because, for many of the regional economies, the 
military is the prime driver of economic activity.  In Santa 
Rosa  County  for  instance,  the  military  accounts  for 
roughly ¼ of the economy while in Okaloosa County that 
figure is closer to ½.  Realignment activities, in the face of 
modest  economic  growth,  will  only  compound  this 
reliance  on  the  military  as  the  economic  engine  of 
Northwest  Florida.   Diversification  is  key  to weathering 
any  future  military  realignment  efforts  that  may  not 
prove  as  beneficial  to  Northwest  Florida  as  the  latest 
BRAC round. 


It is rather easy to see that the economy must utilize the 
base  tourism  industry  to  drive  economic  diversification 
efforts  in  order  to  successfully weather  the  cycles  and 
swings  of  the  real  estate  and  tourism  markets.    It  is, 
however,  just  as  critical  that  the  markets  for  the 
aerospace  and  defense  industry  present  in  Northwest 
Florida be strengthened and diversified as well.  In order 
for this to happen, the region must  first understand the 
opportunities for diversification that exist.   Then  it must 
focus, with  laser‐like  intensity, on making diversification 
a reality.   


In this section analysts provide a “look to the future” that 
highlights some of  the strengths and weaknesses of  the 
local  economy  and  some  of  the  economic  and  fiscal 
challenges  that  accompany  the  BRAC  process.    Again, 


analysts  stress  the overarching  importance of economic 
diversification efforts not only as they relate to BRAC, but 
as they relate to the economy as a whole.   
 


STRATEGIES FOR ECONOMIC DEVELOPMENT 


The  Northwest  Florida  economy  will  face  an 
unprecedented  set  of  changes  in  economic 
circumstances  over  the  coming  years.    The  projected 
impact  in Santa Rosa, Okaloosa and Walton Counties of 
BRAC‐related  staffing  changes,  along  with  the 
accompanying supply chain impacts, are large relative to 
the  area  economy.    Looking  at  the  issue  in  2005,  it 
seemed  likely  that  the  addition  of  this  new  spending 
would put serious upward pressure on prices  in an area 
where  economic  assets,  particularly  housing  and  labor, 
were  already  fully  employed.    In  2009,  the  picture  is 
substantially changed. 


The  run‐up  in  housing  prices  that  characterized  Florida 
metro areas over  the 2002 – 2005 period, while not as 
extreme  in  Northwest  Florida  as  in  other  parts  of  the 
state,  changed  traditional  perceptions  of  Florida  as  an 
affordable  place  to  live  and  operate  a  business.    The 
housing  boom  and  hurricane  rebuilding  stimulated 
economic  activity  and  poured  sales  tax  revenue  into 
state coffers through 2006, fueled by the expectation of 
continuing  real  estate  price  increases.    It  seemed 
reasonable  to  expect  that  the  coming  wave  of  baby 
boomer  retirees would  choose  to make  their  home  in 
Florida and  that our population growth  rate, which had 
long  been  at  least  double  the  national  rate,  would 
increase  still  further.   Property prices nationally  rose at 
greater  than historic  average due  to  low  interest  rates, 
aggressive  lending  and,  as  it  turned out,  lax  regulation, 
but they rose especially rapidly in Florida. 


The  bursting  of  the  bubble  nationwide  has  left  Florida 
with  several problems.    Florida has been hit as hard as 
any  state  by  an  economic  slowdown  that  progressed 
from  problems  in  sub‐prime  mortgages  into  a  deep 
recession.    Florida  was  particularly  vulnerable  because 
the  state  found  itself  at  the  forefront  of  a  lending  and 
building boom that  left substantial quantities of housing 
inventory  on  the  market.    These  inventories  will  take 
substantial time to unwind.   


One of these residual problems  is the breakdown of the 
economic  mechanism  that  traditionally  brought 
population  growth  and  economic  opportunity  to  the 
state.   New residents were drawn to Florida for decades 
by the chance to sell a home in a high cost northeastern 
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city or  suburb,  take  the proceeds and buy a  lower  cost 
replacement in a beautiful community in a no income tax 
state.    Their  spending  created  the  jobs  that  pulled 
younger  families  into  the state.   An adequate economic 
development marketing strategy was  to advertise a  low 
cost  of  living,  great  climate,  growing  market  and 
available labor force in attracting new firms.   


The growth dynamic changed  first  for younger potential 
migrants as they found themselves priced out of Florida 
real estate markets.    It then changed  for older migrants 
when they could no longer sell their home up north and, 
in addition,  faced higher buy‐in costs  in Florida.   Higher 
monthly  carrying  costs  due  to  windstorm  insurance 
premium  increases  and  higher  property  taxes  due  to  a 
Save  Our  Homes  constitutional  amendment  that  shifts 
the burden of funding the government onto newcomers 
and businesses have hit Florida hard.  Population growth, 
and thus economic growth, ground to a halt throughout 
much of the state. 


The  answer  for  the  insurance  problem  will  continue 
because Florida’s extensive coastline and warm weather 
ensure  that  the hurricane  threat will persist.   Mitigating 
hurricane  risks  by  implementing  and  enforcing  building 
codes  that  reduce  losses  is  critical  to  sustained  growth 
and  development.  The  state  must  also  insist  that 
measures taken to harden structures against damage get 
reflected  in  reduced  rates  for  consumers.    Further, 
government entities must recognize that insurance rates 
need to be high enough to ensure solvency for insurance 
companies  while  spend  more  resources  on  mitigation 
programs  like My Safe Florida Home.   The state, as well 
as counties, must broaden the tax base via elimination of 
exemptions and enforcement of  the existing use  tax on 
internet  and  catalog  sales.    It  is  also  incumbent  upon 
these various government entities  to keep  the  tax  rates 
low  by  keeping  careful  watch  on  expenditures.    The 
current global financial and economic crisis will pass but 
Florida’s problems will  persist  unless  tax  and  insurance 
problems are dealt with effectively.   


No  county  in  Florida  has  the  same  dependency  on 
Department  of  Defense  spending  as  Okaloosa  County.  
The military and civilian federal government workforce in 
2009  totaled  about  20  percent  of  Okaloosa  County 
employment.    The  non‐federal  services  sector  has 
consistently had the highest employment share over the 
years  in  the county, at about 65% of  total employment.  
Within services,  retail  trade sector, which  together with 
the finance,  insurance, and the real estate sector, which 
has shrunk in the last several years, employ 22 percent of 
the total working population.  The unemployment rate in 


Okaloosa County has been consistently much lower than 
the national and state averages.  It peaked in the end of 
2001  at  5.0  percent.  After  a  rather  steady  decline,  it 
bottomed out in a record 2.3 percent versus 3.3 percent 
for  the  state  of  Florida  and  4.4  percent  for  the  nation 
before rising to 9.2% in January 2010. 


The large share of jobs and even larger share of earnings 
attributable  to  federal  employment  (both military  and 
non‐military) in Okaloosa County points out the dilemma 
for economic development policy.  Priority one, typically, 
has  been  to  protect  the military  assets  that  keep  key 
military missions at our bases, while providing conditions 
supportive  of  expansion  of  the  local  private  industry 
supply chains that depend on their presence.   Economic 
diversification in support of multiple industry clusters has 
typically  lagged  in  importance.    This  is  understandable, 
given  that  the  military  is  responsible  for  such  a  large 
portion of the regional economy.    It  is, however, critical 
to  developing  a  sustainable  economy  that  economic 
diversification  efforts  equal  efforts  to  protect  the 
regional military mission  ‐ without  diminishing  support 
for the military.  


Leveraging Assets to Promote Economic Growth 
Many  of  the  strategies  necessary  in  any  county  to 
promote economic growth via promotion of area assets 
are  in  place  at  the  Okaloosa  County  Economic 
Development  Council  (EDC)  and  elsewhere  in  the  local 
area.    These  include  an  interactive website  that  allows 
visitors  to  search  for  available  properties,  along  with 
newsletters,  public  appearances,  memberships  and 
collaborations  with  economic  development  partners.  
County school districts are consistently among the best‐
performing  in  Florida,  and  the  region  is  home  to  top‐
rated  educational  programs  up  to  and  including  post‐
secondary and post‐graduate programs. 


One  innovative organization currently active  in  the  local 
area  is  TeCMEN  (Technology  Coast Manufacturing  and 
Engineering Network), an organization  founded  in 1988 
to promote growth and advancement within Okaloosa’s 
technology‐based  business  community  through  the 
association,  collaboration,  and  contract  teaming  of  its 
manufacturing,  engineering,  technology  and  defense 
industry  clusters.   The organization allows EDC‐member 
technology,  manufacturing,  engineering  and  defense 
related  companies  to  gain  access  to  larger  projects  by 
partnering  and  teaming.  Using  a  collaborative  concept, 
these  companies  join  together  to  compete  for  and 
complete both defense‐contracting and other substantial 
business opportunities that are too expansive for a single 
business  to  undertake  (taken  from  http://www.florida‐
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edc.org/TeCMEN.htm) .   Because the local economy is so 
closely  tied  to  Department  of  Defense  contracting  and 
procurement  activities,  this  organization  is  particularly 
useful  to  participants  for  monitoring  current  market 
conditions,  including  labor,  commercial  property,  and 
other assets.  An awareness of threats and opportunities 
associated  with  the  local  area,  ranging  from  weapons 
programs  to  encroachment  issues  to  BRAC‐transition 
issues, and  their  likely  impact on  local business activity, 
can be discussed in this forum. 


Getting  the  conditions  right  for  private  business 
expansion in support of military contracting expenditures 
will  require partnership between  the public and private 
sectors to address infrastructure issues (e.g., concurrency 
issues  affecting  Highway  85)  and  removing  the 
disincentives  to  development  (e.g.,  delays  associated 
with  the  permitting  process  at  every  level  of 
government).    Substantial  progress  has  been made  on 
these  issues,  ranging  from  the  strong  support  of  the 
county  in  preparation  of  a  TIGER  grant  proposal  that 
would result in improvement of Highway 85 traffic issues, 
to  implementation of an online permitting environment 
that substantially  reduces  the application burden  to  the 
developer.    Unfortunately  the  county’s  application  for 
the  TIGER  grant  was  unsuccessful,  however  there  will 
apparently be another opportunity  in a second round of 
TIGER‐type grants. 


Okaloosa  County  concentrates  its  efforts  on  identifying 
and  addressing  issues  that  could  possibly  compromise 
the military mission.    The  presence  of  an  active  forum 
that can meet  the need  for an effective communication 
channel  for  the  viewpoint  of  those  private  sector 
individuals with the most knowledge of the requirements 
of  the  military  mission  is  essential.    Given  that  the 
procurement expenditures of the Department of Defense 
flowing  through  area  bases  have  totaled  well  over  a 
billion dollars annually  for  the past  several years,  these 
issues are of utmost  important  for  the private business 
community. 


Strategies for Working with Existing Partners 
In order  to effectively coordinate and minimize possible 
duplication  of  efforts  or  conflict  in  targeting,  local 
economic development organizations will need  to draw 
on  the  experience  of  several  organizations  that  have 
devoted resources to assessing targeted growth potential 
for the Northwest Florida economic environment.  These 
include: 


• Workforce  Development  Region  II  (labor 
market skills inventories and other studies) 


• Florida  Agency  for  Workforce  Innovation 
(occupational forecasts) 


• Enterprise  Florida,  Inc  (statewide  targeted 
sectors) 


• Technology  Coast  Manufacturing  and 
Engineering Network (TeCMEN) 


• Okaloosa County EDC 
• TEAM Santa Rosa  
• Walton County EDC and TDC 
• Florida’s Great Northwest. 


Existing work  by  these  organizations  can  be  combined 
with  recent  data  from  state  and  federal  statistical 
agencies describing the structure of economic activity  in 
key sectors in the three counties.  The excellent working 
relationship  that  currently  exists  between  economic 
development staff members in the several counties, who 
have conducted numerous projects together, particularly 
in  Santa  Rosa  and  Okaloosa  Counties,  bodes  well  for 
assessing the economic base and future areas of growth.  
The data necessary to support these efforts can be found 
locally, and staff have an excellent understanding of their 
sources and their limitations.   


Strategies  for  Transitioning  Former  Military  Personnel 
into Private Sector Employment 
Retiring  military  constitute  a  substantial  source  of 
expertise  in  the  local  economy.    Retirees  often  have 
substantial  technical  training,  valuable  security 
clearances  and  familiarity  with  military  contracting 
necessities, as well as favorable age profile and excellent 
work  ethic.   While  the military  already  has  substantial 
transition  assistance  programs  available  to  separating 
service  people,  the  local  economy  could  undoubtedly 
benefit  from more  rapid and effective  transition of  this 
“hidden workforce.” Because of the heavy concentration 
in  our  area  of  military  employment,  separating 
personnel,  and  military  spouses,  it  is  particularly 
important that effective transitions occur.    


The  Workforce  Development  Board  for  the 
Okaloosa/Walton  region  has  been  particularly  active  in 
this area.   Their mission  is “to ensure  that every citizen 
has  the  opportunity  and  skills  necessary  to  engage  in 
meaningful  employment  throughout  Okaloosa  and 
Walton Counties, and  that every business has access  to 
educated,  trained,  and  prepared  employees  that meet 
their needs.”  For this region, a substantial fraction of the 
workforce  is either  retired military or a military spouse.  
The  JobsPlus  One  Stop  Center  provides  an  extensive 
range  of  services  for  transitioning  military  men  and 
women. 
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OEA ECONOMIC DIVERSIFICATION REPORTS 


The  Economic  Diversification  research  report  was 
performed  by  Theory  Into  Practice  Strategies  (TIP 
Strategies)  under  a  contract  to  the  Florida  Office  of 
Trade,  Tourism  and  Economic  Development  (OTTED), 
funded  by  OEA  (Office  of  Economic  Adjustment),  and 
delivered in March 2006.  It is clear in retrospect that the 
economic conditions at that time reflected a Florida and 
local  area  surge  in  economic  activity,  spurred  by 
prospects  for growth  in retiree population and  in BRAC‐
related  growth,  and  by  the  housing  bubble  more 
generally,  that would not be  sustainable.   While  it was 
known  in  March  2006  that  housing  was  overpriced 
relative  to  long‐term  historical  averages, what was  not 
known was the timing and severity of the slowdown that 
would  result  from  the  bursting  of  the  bubble  and  the 
subsequent unwinding of excess housing inventories. 


The  significant  challenges  identified  in  the March  2006 
TIP Strategies report included: 


• Low  unemployment  rates  create  workforce 
challenges  to  businesses  and  underline  the 
importance  of  seeking  non‐traditional  labor 
markets such as retirees and military spouses. 


• The  increase  in Eglin and Hurlburt missions will 
have  a  tremendous  economic  impact  on  both 
Okaloosa and Walton counties, but will also put 
significant pressures on housing, transportation, 
and schools. 


• Land price escalation in the southern portion of 
Okaloosa  and Walton  counties  has  created  an 
attainable housing crisis in both counties. 


The  responses  that  were  recommended  for  these 
challenges included: 


• Commercial  development  along  and  north  of      
I‐10 (e.g. Defuniak Springs and Crestview). 


• Okaloosa Defense  Research  Park  and  potential 
commercial applications of this research. 


• Entrepreneurial  development  directed  towards 
retirees and high value business development. 


• Bay County growth and development. 


The report presented a plan with elements aligned under 
the  three  broad  categories  that  TIP  found  to  “most 
directly  compromise  economic  vitality.”    These 
categories were: 


• Attract and retain talent. 
• Embrace innovation and industry. 
• Improving the quality of place. 


The talent‐related strategies included: 


• Education and workforce. 
• Utilize  the  retiree  and  military  spouse  labor 


force. 
• Engage young professionals. 


The economic diversification  (embracing  innovation and 
industry) strategies included: 


• Expand  resources  for  entrepreneurship  and 
innovation. 


• Plan and develop key commercial and industrial 
parcels. 


The quality of place strategies included: 


• Develop  attainable  housing  for  all  income 
groups throughout Okaloosa County. 


• Plan  and  build  for  future  commercial  and 
resident growth throughout Okaloosa County. 


The economic  landscape has changed substantially since 
these recommendations were offered in the OEA funded 
March  2006  “Target Market  Study”  and  the  June  2006 
“Strategies  to Diversify  the  Economy”  reports  from  TIP 
Strategies.   


The  upward  pressure  on  real  estate  prices  and  wages 
that was in place at the time of the TIP Strategies report 
was  cut  off  by  the  loss  of  over  one  third  of  the 
construction  workforce,  accompanied  by  cutbacks  in 
professional services (e.g., engineering, architectural and 
banking  services)  associated  with  real  estate 
development and sales activity.  The stagnation in leisure 
services  employment  will  be  relieved  by  economic 
recovery.   The growth  in health care and social services 
employment, which was only moderately slowed by  the 
recession will resume and presumably grow more rapidly 
as  a  share  of  total  employment  particularly  as  new 
eligibility  measures  encourage  health  care  services 
usage.    Federal  employment  will  continue  to  be  flat, 
although  characterized  by  better  than  average  wage 
growth.   


Thus  we  can  conclude  that  the  economy  weakened 
substantially  in  the  period  following  the  TIP  Strategies 
report,  and  the  upward  price  pressures  due  to  excess 
demand pressure on the region’s assets, specifically labor 
and  real  estate,  simply  have  not  materialized.    Local 
markets  will  recover,  with  price  appreciation  in  real 
estate and falling unemployment rates, especially as real 
estate  markets  in  the  major  feeder  regions  in  the 
Northeast  and  Midwest  recover  and  reestablish  the 
mobility of their retiring workers.   
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However,  it  is  likely  that  the  pre‐recession  rates  of 
migration into Florida, and Northwest Florida, will not be 
reached  again  in  the medium‐term, even as  real estate 
markets  in the rest of the nation recover.   This  is due to 
increased monthly  carrying  costs  of  housing  associated 
with windstorm  insurance premiums.   The timing of the 
Florida  recovery  means  that  robust  growth,  with 
resulting  upward  price  pressure,  is  still  several  years 
away in most parts of the state.  In the Northwest Florida 
region,  the  additional  employment  generated  by  the 
BRAC movements will  fuel a  recovery  that will  result  in 
good  improvement  in  unemployment  rates  without 
substantial  labor  shortages,  and  resumed  real  estate 
sales and price appreciation, but without the bubble‐like 
appreciation  rates  of  2004  and  2005.    Thus, while  the 
arrival of the 7th Special Forces Group (Airborne) and the 
Joint Strike Fighter will cause economic growth, many of 
the worries  that prevailed  in 2005 and 2006 concerning 
lack of service capacity have turned out to be overblown. 


This section  is, to this point, a story about what was not 
rather than a story about what can be.  As the Roadmap 
to  Florida’s  Future  points  out,  it  is  clear  that  the 
“trajectory of future growth will, and must, be different” 
from past  trends.   That  statement certainly agrees with 
the  observations  presented  in  this  document.    Indeed, 
the  trajectory  of  future  growth  for  Northwest  Florida 
must  be  different  as  well.    As  the  state  focuses  on 
building  a  diversified  knowledge  and  innovation 
economy – it is clear that the region must do that as well.   


In many ways, Florida’s Great Northwest  is  leading  that 
effort  for  the  Northwest  Florida  region.    In  2008,  the 
organization,  after  extended  study,  selected  the  four 
targeted  industry  clusters  of  Transportation  and 
Logistics,  Health  Science  and  Human  Performance 
Enhancement,  Renewable  Energy  and  the  Environment 
and Aviation, Aerospace, Defense and National Security 
as  targeted  industry  clusters  for  promotion  within  the 
region.    These  clusters,  in  turn,  rest  upon  the  support 
clusters  of  Information  Technology  and  Research  and 
Engineering Services. 


Florida’s Great Northwest has,  since  that  time, devoted 
tremendous  efforts  to  creating  the  talent  supply  chain 
necessary to support those clusters – and also to identify 
the  subclusters  that  are  part  of  the  target  clusters  as 
well.    Further,  they  are  in  the  process  of  completing  a 
thorough  analysis  of  the  subclusters  and  the  region’s 
labor  force.    This  will  allow  a  targeted  approach  to 
subcluster and workforce development  that should  lead 
to sound economic diversification principles.   The model 
that they have developed can easily be replicated within 


the  tri‐county  region  as  the  realignment‐impacted 
communities work  to diversify  the economy.   Data  and 
research can successfully guide these efforts. 


ENSURING  FINANCIAL  STABILITY  FOR  LOCAL 
GOVERNMENTS 


The  infrastructure needs  implied by population  growth, 
along  with  concurrency  constraints  that  call  for 
infrastructure  construction  before  ad  valorem  revenue 
flows become available to service associated debt, create 
financing  problems  for  local  government.    This  is 
especially apparent in terms of needed improvements to 
handle  traffic  on  Highway  85  to  service  Eglin  gates.  
Many  municipalities  and  taxing  jurisdictions  have 
adopted  a  fiscally  conservative  approach  of  paying  for 
infrastructure  improvements  out  of  incremental  cash 
flow  generated  by  improvements,  rather  than  via 
bonding capacity enabled by new development projects.  
Okaloosa  County  is  one  of  the  few  tourism‐intensive 
coastal  counties  in  Florida  in which  voters have  chosen 
not  to  levy  a  local  option  sales  tax,  even  though  a 
substantial  portion  of  that  tax  would  be  borne  by 
tourists.   


In  today’s economic environment,  taxation  choices  that 
Florida made, such as revenue generation via taxation of 
assets  (especially  the  ad  valorem property  tax  and  real 
estate transactions taxes) and via taxation of retail sales 
(including taxes on building materials and other inputs to 
businesses), were  choices  that  looked wise  in  the  early 
part of the decade.  As state tax revenue fell in the early 
part  of  the  decade  in  places  like  California, which  had 
relied heavily on income tax revenues flowing from stock 
options  and  other  personal  and  corporate  income 
derived  from  the  dot‐com  boom,  Florida’s  revenues 
soared, driven by taxes on a booming real estate market 
–  taxes on  construction  inputs,  sales of properties,  and 
on  installed real estate assets.   Revenue growth needed 
to  support  hugely  increased  costs  of  things  that  local 
governments  buy,  from  asphalt  for  paving  roads,  to 
health  care  for  employees,  to  firefighter  retirement 
funds  mandated  by  the  state  yet  billed  to  local 
governments, has now  fallen at  the state  level with  the 
collapse of  the once‐soaring  real estate market.   This  in 
turn  affects  revenue  sharing  allocations  to  local 
governments. 


The  change  in  the  growth  dynamic  has  altered  Florida 
government  finances.    It  is  normal  for  households  to 
switch their purchases away from taxable goods and into 
services both as  income grows and as people get older.  
But  population  growth  in  past  decades  generated  a 
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growing  sales  tax  base  that  let  the  state  keep  up with 
demands  for  government  services.    Slowing  population 
growth and a national recession has Florida looking at an 
unprecedented  fourth  consecutive  year  of  falling  retail 
sales.    The  declining  ability  to  fund  health  and  human 
service  programs,  education  and  criminal  justice  is 
creating new challenges. 


Local governments’ fiscal position will clearly be affected 
by  the  influx  of  new  residents  and  their  demand  for 
public  services  and  infrastructure.    Similarly,  additional 
population  will  lead  to  changes  in  revenue  via 
population‐base  revenue  sharing  formulas  and  other 
channels  (e.g.,  additional  ad  valorem  property  tax 
revenue  from new households).   But  the  fiscal  changes 
extend  beyond  just  the military  and  civilian  contractor 
businesses and households.   A  thorough examination of 
these  changes  requires  calculation of economic  impact, 
so that the “ripple effects” of things such as purchases in 
the supply chain, or purchases by households employed 
in that sector, can be  factored  into the tax revenue and 
government spending calculations.   These estimates are 
provided earlier in this section of the report. 


OPPORTUNITIES  TO  EXPAND  ECONOMIC 
ACTIVITY 


A particularly  important economic driver  in the area will 
be the Emerald Coast Technology and Research Campus 
(ECTRC) that is planned as an expanded campus adjacent 
to space currently occupied by the University of Florida’s 
Research, Engineering and Education Facility (REEF).  The 
ECTRC  is  being  made  possible  by  an  innovative 
partnership between  the US Air  Force, which owns  the 
property,  via  the  enhanced  use  lease  (EUL)  process.  
Currently,  further  development  work  on  the  ECTRC 
awaits  the  release  of  the  supplemental  environmental 
impact statement (SEIS). The ECTRC will provide a much‐
needed  research  campus  with  the  critical  mass  to 
support  technology‐based  development  in  the  region, 
driven  by  the  cluster  of  firms  currently  servicing  Eglin‐
based  procurement  in  technology‐intensive  business 
activities.      Procurement  expenditures  flowing  through 
the Eglin research, development, acquisition, testing and 
evaluation  complex  are  critical  to  continuing  the  rising 
wage trends observed over the past decade, which have 
propelled  Okaloosa  per  capita  personal  income  past 
other  Northwest  Florida  counties  and  close  to  the 
national average.  However, this technology and research 
center will  likely provide  the hub  for much of  the high‐
technology development associated with Department of 
Defense work flowing through Eglin AFB. 


Among the diversification recommendations contained in 
the  TIP  Strategies  report  was  to  create  a  local  and 
regional  entrepreneurship  program  leveraging  existing 
talent  and  resources  in  the  area.    The  Technology 
Incubator Facility  (TIF),  started by  the Okaloosa EDC on 
the  UWF  Combs  Campus  in  Fort Walton  Beach, was  a 
response to this suggestion is now accepting tenants.  As 
the  EDC  notes,  “’Growing  our  Own’  is  especially 
important today as companies and communities struggle 
to balance  their budgets. Growing our own means  that 
we will help young firms be responsible and allow them 
to focus on the development of their product or service 
with  plenty  of  support  from  a  defined  network  of 
experts.” 


Recent  and  planned  expansions/improvements  in 
infrastructure  and  air  service  at  Northwest  Florida 
Regional  Airport  will  support  growing  demand  from 
these high‐wage businesses,  as well  as  for military  and 
other  travelers  in  the  region.    Planned  upgrades  to  air 
service  in  Bay  County  and  Pensacola  will  complement 
(but  not  replace)  Okaloosa  service,  and  will  provide 
additional  access  to  our  area  that  will  be  critical  to 
support  the  visitor  industry  and  population  growth 
generally.   


PROMOTING  ECONOMIC  GROWTH  AND  JOB 
CREATION 


Fort Walton Beach has benefited  substantially  in  recent 
years  from a  strong and growing high‐wage  contracting 
sector built around Department of Defense procurement 
for weapons  research, development,  testing, acquisition 
and evaluation (RDAT&E).  The concentration of defense 
spending‐related  employment  is  higher  in  Okaloosa 
County than in any other county in Florida.  Procurement 
flows  that now approach almost $1 billion per year are 
large in a local economy where gross regional product is 
about $8.5 billion  (2005  for Okaloosa only), and  federal 
wages  (military and civilian) are about $1.8 billion.   The 
success of  local military  installations and the community 
in  protecting  and  growing  key  missions,  particularly 
RDAT&E, means that Okaloosa County now enjoys higher 
per  capita  personal  income  than  other  counties  in 
Northwest Florida.   


Other  characteristics  of  the  local  economy  contribute 
strongly  to  this  income  growth.    Okaloosa  is  an 
employment creator not  just  for  local  residents, but  for 
residents of neighboring counties.   A simple measure of 
labor  force participation  for  the  local economy  is  found 
by dividing  total employment  (number of  jobs) by  local 
working  age  population.    For  Okaloosa  in  2005,  this 
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measure was 1.13, meaning that there were 1.13 jobs in 
Okaloosa  per  resident  aged  between  18  and  65.    For 
Santa Rosa  this measure was  .53 and  for Walton  it was 
.74, implying both that a high share of Okaloosa working‐
age  residents  are  in  fact  working,  and  that  Okaloosa 
businesses  are  job  generators  for neighboring  counties.  
Escambia  and  Bay  were  at  .97  and  .98  respectively  in 
2005.    As  recently  as  1990,  this measure was  close  to 
identical  for Okaloosa, Escambia and Bay.   The RDAT&E 
and  Special  Operations  missions  in  Okaloosa  have 
become net job generators not just for Okaloosa, but for 
the regional economy. 


A  second  factor  that  has  contributed  to  per  capita 
personal  income  growth  is  the  fact  that  our  coastal 
tourism  has  developed  in  a  way  that  attracts  higher 
income  retirees and early  retirees  (and partially  retired) 
than other  counties  in Northwest  Florida.    In 2005, per 
capita  income  from  dividends,  interest  and  rent  (i.e., 
income  flowing  from  accumulated  wealth)  was  28% 
higher  in Okaloosa  than  in Bay, and 42% higher  than  in 
Escambia. 


A  third  factor  is  that  Fort  Walton  Beach,  due  to  its 
relatively  recent  vintage,  does  not  have  the  multi‐
generational  urban  poverty  issues  of,  for  example, 
Pensacola or Mobile; making per capita  incomes higher.  
The Fort Walton Beach MSA had population in 1970 that 
was 49% as  large as  today’s population, versus 70%  for 
Escambia  and  80%  for  Mobile,  and  this  difference 
extends farther back  in time.   This means that there  is a 
smaller  share  of  older  housing  stock,  and  the  area  is 
correspondingly  less attractive  to  families  that  can only 
afford older and more dilapidated housing. 


Ironically, earnings per job have fallen in recent years for 
Santa  Rosa  County  as  the  suburbanization  process 
creates  retail  and  service  jobs  in  a  county  that  once 
served mostly  as  a  bedroom  community  for  Escambia 
(central  and  south)  and  Okaloosa  (particularly  in  the 
south  end).    This will  change  over  time  as  Santa  Rosa 
residents  seek  out  shorter  commutes  and  create  new 
business opportunities.   Walton County  faces much  the 
same  challenge,  with  a  well‐to‐do  seasonal  visitor 
community,  but  a  full‐time  resident  population 
disproportionately  employed  in  the  tourism  sector 
(including construction of second homes and investment 
properties).   It  is clear that tourism can be a contributor 
to  economic  development.    Orlando  went  from  an 
inexpensive,  rural  area  to  an  anchor  of  “Florida’s  High 
Tech Corridor” over the course of several decades.   This 
was driven largely by the ability to create a service sector 
that  was  responsiveness  to  the  needs  of  military  and 


private  industry.    Diversification  efforts  funded  by 
tourism, coupled by a market responsive to demands for 
skills  in  the photonics and  simulation  sector,  led  to  the 
creation of  the  “High  Tech Corridor.”    It  is  a model  for 
how such can be accomplished in Northwest Florida. 


These factors and others combine to present a special set 
of  challenges  and  opportunities  to  Okaloosa  and 
surrounding  counties  from  which  workers  commute.  
Okaloosa public  schools are  recognized on a number of 
attainment measures  as  being  the  best  in  Florida,  and 
Santa Rosa and Walton are typically not far behind.  This 
bodes  well  for  future  high‐wage  job  growth  and 
economic development. 


For  future  economic  activity  to  cause wages  and  living 
standards  to  grow  at  acceptably  high  rates  across  the 
region,  it  is  important  that  economic  development 
efforts be targeted so as to make effective use of existing 
assets and encourage investment in likely areas of future 
high demand.   


In  this  section  analysts  have  presented  long‐term 
economic  forecasts  are provided  for  civilian  labor  force 
size,  labor  incomes,  military  earnings,  and  transfer 
payments.  Population  changes  affect  the  number  and 
characteristics of the labor force, school age children and 
retired  populations,  and  therefore  the  distribution  of 
many  public  funds.  Demographic  changes  affect  the 
demands for education, health care, housing, recreation, 
transportation, and other areas of  importance  in public 
planning.    Effective  county  planning will  be  assisted  by 
the  estimates  of  future  population  and  demographic 
changes  that  are  provided.  Long‐term  economic 
forecasts  are  provided  for  housing  starts,  number  of 
households, average number of persons per household, 
and  several  other  population  and  economic  variables 
that are of  interest  to  those  responsible  for community 
planning.    As  analysts  have  noted,  the  challenges 
accompanying  military  realignment  activities,  though 
substantial, are less than was expected in 2005 and 2006 
when the realignments were announced. 
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SSuuiittaabbiilliittyy  AAnnaallyyssiiss  
INTRODUCTION 


The expansive Tri‐County Study Area required a powerful 
tool to analyze the opportunities and constraints relative 
to  land development  associated with Base Realignment 
and  Closure  (BRAC)  induced  growth  at  Eglin  Air  Force 
Base  (AFB).    this  tool,  called  Geographic  Information 
Systems (GIS) could be used to determine suitable areas 
for future residential and commercial growth associated 
with changes expected to occur by 2015 . The purpose of 
this  phase  of  the  Growth  Management  Plan  was  to 
qualitatively and quantitatively assess the key  locational 
requirements  of  new  military  and  civilian  support 
personnel  in order  to arrive  at a group of  communities 
(growth areas) that could accommodate the growth over 
the next five years.  


ATLAS OF EXISTING CONDITIONS 


The Atlas of Existing Conditions is the foundation for the 
Growth Management Plan (GMP). It also contains a wide 
variety  of  information  that  underpins  the  development 
suitability  analysis.  The  Atlas  (under  separate  cover) 
provides  mapping,  text  and  supportive  charts  and 
pictures to communicate the existing setting of the three 
county study area. The document contains nine sections 
which are identified and summarized below: 


 1.0  Transportation  summarizes  existing  average 
daily  traffic,  lanes,  level  of  service,  deficiencies, 
concurrency, future level of service. 


 2.0  Housing  summarizes  tenure  of  residential 
structures,  location  of  residential  structures, 
homestead  exemption  locations,  median  value  of 
single‐family  residential,  real  estate  transactions, 
and the location of underutilized acreage. 


 3.0 Public Utilities summarizes the water supply and 
resource  areas  administered  by  the  Northwest 
Florida  Water  Management  District  (NWFWMD), 
waste  utility  franchise  areas,  water  supply  service 
and  franchise areas, natural gas  service areas,   and 
Okaloosa Gas District service area. 


 4.0  Land Use  summarizes  existing  land  use,  future 
land  use,  vacant  land,  large  land  ownership, 
approved  residential  developments,  and  existing 
plans. 


 5.0  Economic  and  Jobs  summarizes  forecasts  of 
population growth, employment growth  (by  sector) 


impact  on  county  revenue  and  expenditures,  and 
BRAC impact annual wage rates. 


 6.0  Public  Safety  and  Emergency  summarizes  the 
existing  conditions  and  level  of  service  for  law 
enforcement,  fire  protection,  and medical  services. 
The  emergency management  component  identifies 
the areas potentially subject to damage from natural 
hazards  (i.e.,  storm  surge  and  excessive  wind 
velocity). 


 7.0  Health  and  Social  Services  summarizes  the 
facilities  and  location  of  the  health  care,  family 
services, child care and veterans facilities.  


 8.0  Education  summarizes  the  elementary,  junior 
high,  and  high  school  location  and  capacities  of 
existing  facilities  as  well  as  the  locations  and 
programs offered at post‐secondary institutions.  


 9.0 Quality of Life summarizes the location and level 
of  service  for  existing  libraries,  listings  of  historic 
places, and park, recreational and cultural facilities. 


MODELING RESIDENTIAL LOCATION 
PREFERENCES 


For  both  unaccompanied military  personnel  and  those 
with dependents, selecting the area where they will live, 
work and play is a very personal decision. This decision is 
based on a wide range of criteria that are unique to their 
situation. But when  looking at a  larger population, such 
as  the personnel  relocating  to  this  region as part of  the 
mission  changes  planned  at  Eglin  AFB,  general 
preferences  on  housing  locations,  acceptable  commute 
times  and  school  performance  are  characteristics  that 
can be modeled. 


To assist in the evaluation of future growth implications, 
a  development  suitability  model  was  created.  The 
purpose of this model was to  identify  locations that had 
the best potential to accommodate the impending influx 
of new residents based on criteria that might be used by 
community planners  (what  locations are best  suited  for 
future development) and by new  residents  (what  areas 
best meet the needs of me / my family). 


To  utilize  this  tool,  the  model  was  created  based  on 
inputs  from  local  decision  makers,  local  planners,  Air 
Force  and  Army  personnel,  and  existing  databases. 
Similar to any  land suitability model, the results provide 
locations that meet typical requirements. For instance, if 
the  typical  service  member  prefers  to  live  within  a 
45‐minute commute to the Eglin main gate that does not 
mean that everyone will live within that 45‐minute drive 
area.  An  individual  may  decide  that  a  60‐minute 







D.  SUITABILITY ANALYSIS 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton D.2 


commute  is  an  acceptable  trade‐off  to  some  other 
benefit they receive. 


The  projection  of  locations  that  may  be  suitable  for 
future development  included a  three step process, with 
the  results  of  each  step  laying  the  foundation  for 
subsequent steps. This process is described below: 


Step 1: Exclusionary Criteria. The first step identified and 
removed  from  consideration  lands  that  were  not 
conducive to development due to existing and/or future 
physical,  environmental, or other  factors.  These  factors 
include  existing  land  uses,  varied  ownership  patterns, 
and  physical  constraints.  The  first  step  in  the  land 
suitability  assessment  established  a  set  of  criteria  to 
identify  lands  that  were  not  conducive  to  future 
development. A  comprehensive analysis was  completed 
that  identified  and mapped  a  total  of  five  key  factors, 
which  are  identified,  summarized  and  quantified  in 
Table D.1.  As  such,  these  lands  were  excluded  from 
further  consideration  to  accommodate  future 
development  generated  by  the  relocation  of  the 
Army 7th Special Forces Group(Airborne)  (7 SFG[A]) and 
training for the F‐35 Joint Strike Fighter (JSF). 


The  military  exclusion  and  Military  Influence  Planning 
Area  (MIPA)/Military  Aviation  Zone  (MAZ)  exclusion 
areas  are  composed  of  lands  that  lie  under  important 
military operating areas such as low level flight approach, 
or  are  impacted  by  military  operations  such  as  noise.  
These  areas  were  identified  and  analyzed  during  the 
Eglin Joint Land Use Study (JLUS) process.  The JLUS also 
recommended  the  establishment  of  three  MIPA/MAZ 
zoning overlay districts (i.e. I, II, and III) for areas outside 
of the Eglin Reservation impacted by military operations. 
MIPA/MAZ I’s focus on addressing compatibility issues in 
the clear zone  (CZ), accident potential zone  (APZ)  I, and 
APZ  II  or  the  various  runways  located  on  the  Eglin 
Reservation.  MIPA/MAZ II’s address compatibility  issues 
related  to  aircraft  noise  and  high  frequency  impulse 
noise.    In  relation  to  aircraft  noise,  they  focus  on  the 
maximum  mission  noise  contours  associated  with  the 
Joint Strike Fighter.  It  should be noted  that  these noise 
contours are subject to change once the aircraft becomes 
operational  and  if  future  noise  studies  are  conducted.  
MIPA/MAZ  III’s  relate  to  low  level  aircraft  approach 


areas, cruise missile corridors, and strategic buffer areas 
along  the  northern  boundary  of  the  Eglin  Reservation.  
They  focus  on  limiting  density,  object  height,  and 
nighttime  light encroachment.   The distance beyond the 
Eglin  boundary  for  the  low  level  approach  and  cruise 
missile  corridors  where  MIPA/MAZ  III’s  vary,  but 
generally  include  a  buffer  of  approximately  one  mile.  
MIPA/MAZ  III  areas  are  identified  for  limited 
development  including various uses  that are compatible 
with the  inclusion of mitigation measures such as sound 
attenuation.  The MIPA II and III designated overlays are 
not  intended  to  exclude  all  development,  but  serve  to 
regulate land uses to avoid incompatible conditions with 
the military  activity  taking  place.    Although  residential 
development  is  generally  not  recommended  for  these 
areas, certain types of residential uses are allowed with 
specific restrictions or construction standards to mitigate 
the issue.  Similarly, other parts of the military exclusion 
could  allow  development  that  is  compatible  with  the 
overlying operations.   MIPA  I  is  generally  the only  area 
where no development should be allowed. 


For the exclusionary areas, many areas overlapped each 
other.   For  instance, there are areas within existing  land 
use  that  also  are part of  another exclusionary  land use 
area  (such  as  Natural).    As  such,  the  locations  and 
acreage composition of factors in Table D.1 quantify the 
amount of acreage  for each exclusionary  land use  type. 
Due  to  their  potential  for  overlapping,  they  are  only 
quantified by  type and  their  location within each of  the 
three counties  (excluding  the area contained within  the 
boundaries of the Eglin Reservation). 
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These  uses  were  then  layered  on  the  base  map  to 
identify the cumulative areas where growth could occur 
in a sustainable manner, as shown on Map D.1. The total 
amount  of  land  excluded  from  further  consideration 
within  the  Tri‐County  Study  Area  effectively  removed 
over  1,500 square  miles  or  67 percent  as  shown  on 
Table D.2.  Okaloosa  County  includes  approximately 
433 square  miles  of  excluded  area  which  comprises 
approximately  77 percent  of  the  County  (excluding  the 
portions  of  the  county  within  the  Eglin  Reservation). 
Santa  Rosa  County  comprises  541 square  miles  or 
59 percent of  its  total  land  area,  again net of  the  Eglin 
Reservation within  its boundaries. Walton County’s total 
excluded  area  of  574 square  miles  comprises 


approximately  69 percent  of  the  county.  The  areas 
shown  in  white  on  Map D.1  identify  those  remaining 
lands  that  meet  the  minimum  requirements  for 
suitability. 


Table D.1  Exclusionary Criteria and Composition by County


Land Use 
Exclusion Type  Definition  General Location 


Acreage by County 
(Excluding Eglin Reservation) 


Percent by 
County 


(Excluding Eglin 
Reservation)* 


Okaloosa (O) 
Santa 


Rosa (SR) 
Walton 
(W)  O  SR  W 


Military  Includes low level 
approach zones, 
controlled firing area, 
high level impulse 
zone, B‐70 
supersonic noise 
overrun, airfield 
hazard zone, JSF 
noise zone 


Primarily the western 
half and eastern third 
of the Eglin 
Reservation and 
proximate external 
areas 


123,400 64,100 42,500  34 11 8


Natural  Includes areas 
designated as 100‐
year floodplain, 
conservation lands, 
managed lands, 
parks, sensitive 
habitats, water and 
wetlands 


Throughout the three 
county study area 


151,700 295,000 305,400  42 50 58


Land Use  Includes areas under 
existing use  


Throughout the three 
county study area 


107,200 229,300 72,700  30 39 14


Ownership  Includes lands held 
by the Federal, State 
and Municipal 
government  


Predominately the 
southern regions of 
all three counties 


2,300 17,300 8,800  1 3 2


Military 
Influence 
Planning Area 
(MIPA)/Military 
Aviation Zone 
(MAZ) 


Includes areas 
identified as 
MIPA/MAZ I, II, and 
III 


Predominately 
corridors in the 
northern and eastern 
portions of the three 
county study area 


164,700 59,100 66,700  46 10 13


*Total percentages may add to more than 100 percent due to overlapping coverage of exclusionary data layers 
Source: Matrix Design Group, December 2009 
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Table D.2  Cumulative Exclusionary Areas by  
    County 


County 


Area (Excluding Eglin Reservation) 


Acreage 
Square 
Miles  % 


Okaloosa  276,900  433  77 


Santa Rosa  346,200  541  59 


Walton  367,400  574  69 


Total  990,500  1,548  67 
Source: Matrix Design Group, December 2009 


 


Step  2:  Evaluative  Criteria. The  lands  remaining  (after 
Step  1)  met  the  minimum  requirements  for  future 
development.  As  such,  evaluative  criteria  were  then 
applied in the form of factors that were then grouped, to 
score,  weight,  and  rank  each  location.  These  criteria 
factors  are  summarized  in  Table D.3.  No  lands  were 
eliminated from consideration in Step 2.  


Step  3:  Preferred  Location  Criteria. Following  the 
evaluation of locations in Step 2, those locations with the 
highest  site  suitability  scores  were  then  selected  for 
further evaluation. This remaining group of locations was 
revised  based  on  two  key  factors  for  incoming military 
factors: commute time and housing affordability. 


BUILDING THE SUITABILITY ANALYSIS MODEL 


The  identification and mapping of appropriate suitability 
factors,  preparation  of  a  land  suitability  analysis,  and 
modeling  of  alternatives  identifies  those  Tri‐County 
geographic  areas  that  are well  suited  to  accommodate 
the  augmentation  of  existing  and  potential  for mission 
expansion within  the  Eglin Reservation  in  a  sustainable 
manner.  The  application  of  Geographic  Information 
System  (GIS)  technology, which  provides  data  attached 
to  the mapped  information  for  the  three  county  study 
area  (i.e., Walton, Santa Rosa and Okaloosa) effectively 
combines,  evaluates,  classifies  and  maps  the 
characteristics that have been  identified relative to  land 
use suitability. The respective maps that were generated 
as  a  result of  this work  are provided on Maps D.2, D.3 
and D.4, Suitability Factor Groups on the following pages. 


The process of defining  land suitable  for  residential and 
commercial  use  is  based  on  the  application  of  a  wide 
range of data.  This data was quantified (scored) in order 
to  identify  (model)  the  appropriate  areas where  future 
growth  makes  sense.  The  ability  to  make  informed 
decisions  concerning where  future growth  should occur 
is based on  a  series of  factors  that  are quantified with 
“values”  and  “weighted”  to  generate  the  suitability  by 


group.  The  groups  were  then  scored  with  percentage 
values based on several scenarios. 


The major steps completed for this analysis included the 
following: 


 Suitability Factors / Groups identifies the 32 specific 
factors that were used to quantify key criteria within 
a specific group. A total of 11 groups were identified. 


 Value provides a scale in ascending order (i.e., 1 low 
and 5 high)  to quantify  the key  (i.e., distance,  cost, 
drive time, and locational) attributes for each factor. 


 GIS  Layer  identifies  how  each  factor  is  to  be 
positioned  among  other  factors  within  a  specific 
group for analysis and mapping. 


 Weighting  Criteria  the  score  of  each  factor  (in 
percent)  which  cumulatively  totals  100 percent 
within each group. 


MODELING EFFORT RESULTS 


The  land  suitability  maps  that  have  been  created 
ultimately  provide  the  visual  results  of  the  underlying 
layering  of  important  data  and  their  appropriate 
weighting.  In this manner, an  informed understanding  is 
provided  to  identify  those  portions  of  the  Tri‐County 
Study Area that are more conducive to accommodate the 
growth expected to occur within the Eglin Reservation by 
the year 2015. Based on the identification of these focus 
areas, the respective counties and / or cities / towns can 
prepare  to  accommodate  the  anticipated  increase  in 
population and the associated demands on services. 
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D.3  Evaluative Criteria Factors  


Group  Factor  Value Parameters (1‐5) 
Weighting Range 
(10‐80 Percent) 


Land Use Concurrency  Community Growth‐Proximity to 
Incorporated Area Boundary 


Within 0‐0.5 mi. of incorporated 
area 


25%


  Residential within Unimproved 
Infrastructure Network 


Within 0‐0.5+ mi. of served area 


  Inventory of Residentially 
Zoned / Vacant Land 


Between 40‐100 acres


  Inventory of Residentially 
Recommended Land (Comp Plan 
designated 


Between 40‐100 acres


Residential Housing  Location of Existing Single‐family
Residential 


Within incorporated /
unincorporated area 


10‐20%


  Location of Existing Multi‐Family 
Residential 


Within incorporated/ 
unincorporated area 


  Cost of Single‐family Housing  Between $225, 000 and $350,000 


  Cost of Rental Housing  Between $1,200 and $1,800 


  Inventory of Resale Homes  Between 25 and 50


  Inventory of Improved Lots  Between 100‐200


Development Suitability  Soil Suitability  Designation of Prime Farmland  20‐40%


 
Wetlands / Riparian Edges 


Within / adjacent to designated 
area 


 
Drainage‐Floodplain Proximity 


Within / outside of 500‐year 
floodplain 


Off‐Installation Nuisance  Impulse Noise 
(Artillery / Ordnance) Off Base 


Within / outside noise impulse 
areas 


20‐50%


  Proximity to Low Level Training 
Routes / Areas (Helicopter) Off 
Base 


Within / outside of low level 
training areas 


 
Noise from Fixed Wing Aircraft 


Within / outside of 65 Ldn 
contour 


Public Safety/Emergency 
Response 


Proximity to Fire 
Station / Service Area 


Between 1.5 and 3.0 mi.  20‐30%


  Proximity to a Rural Fire District  Within 3.0 and 6.0 mi.  


  Proximity to Storm Hazard 
(Wind) Area 


Between 111 and 140 mph   


  Storm Surge / Flood Zone 
Caused by Hurricane 


Category 1 ‐5 Storm  


Education  Elementary School Rating  Ranges from A‐D 20‐50%


  Middle School Rating  Ranges from A‐D


  High School Rating  Ranges from A‐D


Transportation  Drive time, 7 SFG(A) Area Ranges from 30 to 60 min.  100%


  Drive time, Eglin Main Gate Ranges from 30 to 60 min.  100%


Quality of Life  Hunting / Fishing Areas Ranges from 15 to 30+ min.  100%


Healthcare & Childcare  Proximity to On‐Base Acute Care Ranges from 15‐45 min.  20‐80%
  Proximity to Off‐Base Medical 


Facilities 
Ranges from 15‐45 min. 


  Proximity to Childcare  Ranges from 15‐45 min.   
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Table D.3  Evaluative Criteria Factors (continued)


Group  Factor  Value Parameters (1‐5) 
Weighting Range 
(10‐80 Percent) 


Public Infrastructure  Water Treatment Capacity (in 
units) 


Not served to 2,000 homes 
capacity 


10‐60%


  Wastewater Treatment Capacity 
(in units) 


Not served to 2,000 homes 
capacity 


 


  Natural Gas Service Within served to 1+mi.  


Jobs/Employment  Proximity to Major Employment 
Centers 


Ranges from 6 to 
1,288 jobs / sq. mi. 


100%


Source: Matrix Design Group, November 2009 
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Map D.2:  Suitability Analysis Summary - Groups 1-4
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Map D.3:  Suitability Analysis Summary - Groups 5-7
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Map D.4:  Suitability Analysis Summary - Groups 8-11


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


Legend
Site Suitability Score


5


4


3


2


1


Suitability Analysis
Exclusionary Area


Outside of Analysis Area


! City/Town


City/Town (Incorporated Area)


X County Seat


County Boundary


G
Eglin Reservation
Main Gate


7th Special Forces Group
(Airborne) (7 SFG[A])


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad


G


!


!


!


!


!


!


!


!


!
!


!


!


!


!
!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!
!


!


!


!


!


!


!


!


!
!


!


!


!


!


!


!


!


!


!


!
!


!


!


!


!


!


X


X


X


ESCAMBIA
BAY


EAST
BAY


GULF OF MEXICO


CHOCTAWHATCHEE BAY


WALTON COUNTYSANTA ROSA COUNTY


OKALOOSA COUNTY


Jay


Pace


Ebro


Holt


Brent


Bruce


Bogia


Baker


Destin


Holley


Ensley


Wright


Bagdad


Milton


Harold


Molino


Munson


Auburn


Leonia


Paxton
Gaskin


Navarre


McDavid
Campton


Century


Izagora


Goulding


Bellview


West Bay


Shalimar


Gonzalez


Pine Log


Freeport
Portland


Red Head


Milligan


New York


Blackman


Glendale


New Hope


Pensacola


Riverview


Niceville


Quintette


Allentown
Crestview


Berrydale


Westville


Caryville


Good Hope


Warrington


Ocean City


Ferry Pass


Cantonment


Valparaiso


Eucheeanna


Brownsdale


Mossy Head


Prosperity


Darlington


Gulf Breeze


Mary Esther


Pine Barren


Cannon Town


Laurel Hill


Myrtle Grove


Laguna Beach


Cottage Hill


Mount Carmel


Flowersville


Miramar Beach


Ponce de Leon


Bluff Springs


Seagrove Beach


Santa Rosa Beach
Fort Walton


Beach


De Funiak Springs


Blue Mountain Beach


Clear Springs


Cinco Bayou


Lake Lorraine


EGLIN RESERVATION


DUKE FIELD


CHOCTAW/DILLION FIELD


7 SFG[A]


Shoal Rive r


Blackwater River


Choctawhat chee River


E
sca


m
bia


R
iver


P ea R i v


er


East Bay Ri ver


Big
Coldw


ater
C
ree


k


Ye
llo


w R
iver


Ye
llo


w
 R


iv
er


WALTON COUNTY


ALABAMA


ESCAMBIA
COUNTY


HOLMES COUNTY


BAY COUNTY


WASHINGTON
COUNTY


Group 10: Public Infrastructure
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Group 11: Jobs / Employment
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Group 8: Quality of Life
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GGrroowwtthh  AArreeaass  
INITIAL GROWTH AREA ALTERNATIVES 
DEVELOPMENT AND REFINEMENT 


Once  the  suitability  factors  were  identified  and  their 
values tabulated, the ability to create several alternatives 
were  then  addressed  through  the  following  key 
questions: 


• What  factors  make  an  area  more  suitable  to 
accommodate  the  plus  up  of  the  Eglin 
Reservation  for  primarily  residential  and 
supportive commercial land use? 


• Where  are  the most  suitable  areas  for military 
personnel  to  locate  based  on  their  anticipated 
demographic profile? 


• How  much  area  is  available  that  exhibits  the 
highest  value  criteria  and will  it  accommodate 
all or a portion of the buildup? 


Based  on  the  questions  above,  numerous  alternatives 
were  developed  and  tested  in  an  effort  to  understand 
the effects of a “base case” where all of  the values are 
equivalent.   The base case was then compared with the 
resulting  refinement  of  characteristics  that  were 
important  considerations  in  military  personnel 
home/community selections, and  the sensitivity of each 
criterion  to  varying  weighting  scenarios.  Also,  the 
availability of additional information was provided which 
allowed the model to focus on commute time/distances, 
housing  values  and  educational  performance.  These 
alternatives are based on drive times from the Eglin Main 
Gate (for F‐35 Joint Strike Fighter (JSF) purposes) and the 
entry to the cantonment for the 7th Special Forces Group 
(Airborne) (7 SFG[A]). 


A summary of the four alternatives is presented below. 


• Alternative  A/Main  Gate.  This  alternative  is 
based  on  the  equal  weighting  of  all  of  the 
grouping  criteria.  The  area  south  of  Crestview, 
the Niceville / Valparaiso area, and Fort Walton 
Beach  /  Shalimar  area  are  identified  with  the 
highest composite score (5). Other areas around 
Niceville / Valparaiso and Shalimar achieved the 
next highest rating (4). 


• Alternative A/7 SFG(A). This alternative is based 
on  the  additional  weighting  of  housing, 
education and drive  time grouping criteria. The 
areas  around  Crestview  and  Niceville  / 
Valparaiso  are  identified  with  the  highest 


composite  score  (5).  Areas  around  Milton, 
Laurel  Hill, Mossy  Head  and  DeFuniak  Springs 
and  the  Destin,  and  Fort  Walton  Beach  / 
Shalimar achieved the next highest rating (4). 


• Alternative  C1/Main  Gate.  This  alternative  is 
based  on  the  equal  weighting  of  all  of  the 
grouping  criteria.  The  area  south  of  Crestview, 
the Niceville / Valparaiso area, and Fort Walton 
Beach  /  Shalimar  area  are  identified  with  the 
highest  composite  score  (5).  Areas  around 
Niceville and Shalimar achieved the next highest 
rating (4). 


• Alternative  C1/7  SFG(A).  This  alternative  is 
based  on  the  additional weighting  of  housing, 
education and drive  time grouping criteria. The 
area  around  Crestview  and  the  Niceville  / 
Valparaiso  area  are  identified with  the  highest 
composite  score  (5).  There  were  no  areas 
identified with the next highest rating (4). Other 
areas achieving a  (3)  ranking  included  the area 
around  Milton,  an  extensive  area  north  of 
Crestview,  extending  east  to DeFuniak  Springs, 
and  the Niceville  /  Valparaiso, Destin  and  Fort 
Walton Beach, Shalimar areas. 


The  alternatives  represented  the  first  formal modeling 
effort undertaken to match criteria and group data with 
the demographic profile of  incoming military personnel 
and  their  dependents.  The  first  effort  resulted  in  the 
presentation of  four alternatives before  the  community 
at  a  series  of  community meetings  held  on  June 3  and 
4, 2009.  A  full  presentation  and  break  out  groups 
provided  the  attendees with  the opportunity  to  review 
the  considerations and opportunities and  constraints at 
the  four  meetings.  The  culmination  of  the  dialogue 
identified  five  areas / communities  for  further 
consideration  to  accommodate  the  growth  anticipated 
from BRAC, which included:  


• Okaloosa County 


o Crestview Area 


o Fort Walton Beach Area 


• Santa Rosa County 


o Milton Area 


o Navarre (unincorporated area) 


• Walton County 


o Mossy Head (unincorporated area)  


These  five  areas / communities  are  shown on Map  E.2, 
Growth Areas. 







E.  GROWTH AREAS 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton E.2 


GROWTH AREAS REFINEMENT 


Subsequent  to  the  workshops,  significant  effort  was 
expended to gather specific information on the 7 SFG(A) 
and  JSF  and  to  collect  and  analyze updated  survey  and 
other data to refine the initial demographic sketch of the 
military  personnel  types  relocating  to  Eglin.  It was  also 
recommended  that  a  sixth  growth  area  be  added 
(Niceville / Valparaiso) based on the evolving forecast of 
growth  between  the  northern  and  southern  regions  of 
the  Tri‐County  Study  Area,  its  performance  in  the 
modeling, and  impending annexation of significant  lands 
into the City of Niceville.  It is also illustrated on Map E.2. 


The new data was added and the model was refined and 
organized  to  respond  to  the  specific  traits  that  were 
expected  among  the  three  military  personnel  types. 
These  three  types,  as  shown on Map E.1, provided  the 
basis  for  the  final  suitability  profiles  as  summarized 
below: 


• Profile 1: 7 SFG(A) Enlisted. This profile is based 
on  reallocated  weighting  with  a  heavier 
emphasis on residential housing cost (this group 
was  the  lowest  of  the  three),  public  school 
ranking, and  commute distance  (from 7 SFG(A) 
Main  Gate).  The  areas  around  Crestview,  and 
northeast of Mossy Head, as well as infill around 
Niceville / Valparaiso,  and  Fort Walton 
Beach / Shalimar  areas  are  identified  with  the 
highest  composite  score (4).    Areas  around 
Milton,  Mossy  Head,  Fort  Walton  Beach  and 
Niceville achieved the next highest score (3). 


• Profile  2:  7  SFG(A) Officer.  This  profile  is  also 
based  on  reallocated  weighting,  although  the 
residential  housing  cost  was  escalated  to 
acknowledge  this group’s higher earning power 
and  potential  for  a  two  income  household. 
Public  school  ranking,  and  commute  distance 
(from 7 SFG(A) Main Gate) were also  included. 
The  results of Profile 2 nearly mirror Profile  1. 
Again,  the  areas  around  Crestview,  and 
northeast of Mossy Head, as well as infill around 
Niceville / Valparaiso,  and  Fort Walton 
Beach / Shalimar  areas  are  identified  with  the 
highest  composite  score (4).    Areas  around 
Milton,  Mossy  Head,  Fort  Walton  Beach  and 
Niceville achieved the next highest score (3). 


• Profile 3:  JSF Officer. This profile  is  also based 
on  reallocated  weighting,  although  the 
residential housing cost was the second highest 
to  acknowledge  this  group’s  higher  earning 
power  and  potential  for  a  two  income 


household. Public school ranking, and commute 
distance  (from  the  Eglin Main Gate) were  also 
included. The area within the Fort Walton Beach 
Growth  Area  generated  the  highest  score  (5). 
The  area  around  Crestview,  and  a  significantly 
smaller area northeast of Mossy Head, as well as 
expanded  infill  areas  around 
Niceville / Valparaiso,  and  Fort Walton 
Beach / Shalimar  areas  are  identified  with  the 
second highest composite score (4).   Areas east 
of  Milton,  northeast  of  Mossy  Head,  Fort 
Walton  Beach  and Niceville  achieved  the  third 
highest score (3).  


These profiles have reconfirmed the identification of the 
six  growth  areas,  as  identified  on  Map  E.2.  Each 
specifically  described  and  analyzed  growth  area  is 
described  within  the  context  of  each  of  the  following 
chapters of this Growth Management Plan. Each growth 
area  is  presented  in  the  order  of  each  of  the  three 
respective  counties  (i.e.  Okaloosa,  Santa  Rosa  and 
Walton). 
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Map E.1:  Military Profile Suitability
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Map E.2:  BRAC Growth Areas
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LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
TRI‐COUNTY/OKALOOSA COUNTY   BRAC IMPACTS 
The  inventory of developed  and  vacant  land within  the 
Tri‐County  Study  Area  is  not  expected  to  inhibit  the 
ability  to  accommodate  the  Base  Realignment  and 
Closure  (BRAC)  generated  growth.      The BRAC  demand 
can  be  accommodated  through  existing  resale  housing, 
vacant  lots  in  existing  subdivisions  and  vacant  lots  in 
undeveloped  subdivisions.    Over  27,700  resale  homes 
and developable  lots are  located  in the Tri‐County Study 
Area.   With an estimated population  increase of 10,928 
people expected to relocate to the Tri‐County Study Area 
by  2015,  the  BRAC  realignment  at  Eglin Air  Force  Base 
(AFB)  will  translate  into  an  increase  of  approximately 
4,600  households.    These  figures  include  both military 
personnel  and  non‐military  civilian  contractors.    The 
available supply will not only accommodate the growth, 
but  will  provide  a  surplus  of  23,000  homes  or 
developable  lots  before  additional  vacant  land  would 
need to be rezoned.   Existing zoning could accommodate 
an  additional  55,000  housing  units  if  all  existing 
residentially zoned land is platted and developed.1   
 
A  total  of  three  growth  areas  (Crestview,  Fort Walton 
Beach and Niceville  / Valparaiso) were  identified within 
Okaloosa  County.  The  Crestview  Growth  Area, with  an 
estimated increase of 2,941 new households, is expected 
to  experience  the  largest  growth  in  population  and 
number of households  in the Tri‐County Study Area as a 
result of the BRAC realignment.   The Fort Walton Beach 
Growth Area is estimated to increase by 553 households, 
while the Niceville / Valparaiso Growth Area will need to 
accommodate  273 new  households.    In  total, Okaloosa 
County  is anticipated  to receive up  to 90 percent of  the 
households  attributable  to  the  BRAC  realignment  by 
2015.   This  is due  in  large part to the proximity of these 
areas to Eglin AFB’s Main Gate and the 7th Special Forces 
Group(A)  [7 SFG(A)]  cantonment  area.    If  the  entire 
demand  for  dwelling  units  to  support  these  new 
household  requirements  were  accommodated  by 
developing vacant  land, approximately 650 acres of  land 


                                                 
1 This assumes 80 percent of the vacant acreage would be developed as 
residential lots.  Densities were based on the jurisdiction’s respective 
densities for residential zoning categories.  


in  Okaloosa  County,  including  429  acres  in  Crestview, 
would be  required.   Development  in Fort Walton Beach 
and other communities in southern Okaloosa County will 
most  likely  be  infill with  higher  density  townhome  and 
multi‐family  products,  but  existing  residential  units will 
absorb some of the estimated growth.  
 
As  described  in  the  Housing  subsection  within  each 
growth  area,  the  available  supply  of  resale  houses, 
vacant  lots  in  partially  developed  and/or  improved 
subdivisions  and  vacant  lots  in  platted  yet  unimproved 
subdivisions  will  more  than  accommodate  the  growth 
expected to be absorbed in Okaloosa County.  There will 
not  be  a  need  to  rezone  or  amend  future  land  use 
designations  in  Okaloosa  County  to  accommodate 
growth associated with the BRAC realignment.   
 
Okaloosa  County  is  estimated  to  experience  nearly 
10,000  new  residents  by  2015.    This  population  will 
create  the  demand  for  nearly  242,000 square  feet  of 
commercial space.   Although this  is a significant amount 
of square footage, existing vacant commercial space may 
accommodate  all  of  the  demand.    The  county  has 
numerous  areas  which  could  also  accommodate  new 
commercial development.  
 
Recreational areas (including parks and open space) also 
play an  important  role  in  the quality of  life experienced 
by the residents of the county.   Local  jurisdictions often 
base  the need  for park space on an established  level of 
service standard  to determine  the  ideal acreage of park 
space  per  1,000  persons.  Okaloosa  County  will  need 
approximately 23 acres of park land to accommodate the 
new  residents  associated  with  the  BRAC  realignment. 
Similar to commercial land, a portion of the park acreage 
demand may be met  through  the development of new 
facilities on existing parks  that  can  accommodate more 
use  as  well  as  the  development  of  new  facilities  on 
acquired park sites that may be currently undeveloped. 
 
OKALOOSA COUNTY LAND USE ASSUMPTIONS 
The  analysis  to  determine  the  impacts  associated with 
the BRAC  realignment  involved  two  key  steps. The  first 
was  the  allocation  of  both  population  and  households 
that  are estimated  for each growth  area  as well  as  the 
remaining  areas  within  each  county.  The  next  step 
involved  translating  the  population  and  housing  into 
residential, commercial, and park and open space needs 
as well as a comparative analysis detailing the absorption 
of the demand within the existing inventory of residential 
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and  commercial  land  within  each  growth  area.  
Information was determined by the Haas Center.  
 
Key  assumptions were  utilized within  the  analysis  that 
assisted in the quantification of the impacts on land use.  
These  assumptions  are  primarily  based  on  local 
jurisdiction  policies,  market  observations,  generally 
accepted  planning/development  standards  and  the 
professional  experience  of  the  Consultant  Team.  The 
assumptions are described as follows: 
 


• Of  the  total  households,  66  percent  will 
purchase a home and 34 percent will rent. This 
assumption  is  based  on  the  existing 
ownership/rental composition of the Tri‐County 
Study Area. 


• Of  those  households  purchasing  a  home, 
90 percent  will  purchase  a  single‐family  home 
and  10 percent  will  purchase  a  townhouse  or 
condominium. This assumption  is based on  the 
existing  housing  composition  of  the  Tri‐County 
Study Area. 


• Of  those  households  that  rent,  15 percent will 
rent a single‐family home, 10 percent will rent a 
townhouse or condominium, and 75 percent will 
rent an apartment. This assumption is based on 
the  existing  housing  composition  of  the  Tri‐
County Study Area. 


• Apartment units will only be tabulated as rental 
units. 


• Only 85 percent of the gross acreage calculated 
will be developed. The remaining 15 percent will 
either be used as parks and open  space, utility 
easements,  or  right‐of‐way.  This  assumption  is 
based  on  typical  land  development  utilization 
rates. 


• For  each  new  resident,  24 square  feet  of 
commercial  space  will  be  needed.  This 
assumption  is  based  on  generally  accepted 
planning standards, and mirrors current ratios of 
residents to commercial space within the US. 


• Commercial projects will develop utilizing a floor 
area ratio of 0.22. This standard is based on the 
generalized existing development character and 
parcel  utilization  within  the  Tri‐County  Study 
Area. 


 
Growth  forecasts utilize specific  information  for each of 
the  three  growth  areas.  Growth  that  is  not 
accommodated  in  the Crestview, Fort Walton Beach, or 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Areas  is  expected  to 


disperse within other  areas of Okaloosa County.   BRAC 
impacts  on  these  areas  were  based  on  the  following 
assumptions: 
 


• Single‐family residential will develop at a density 
of 4 dwelling units per acre (du/ac) to the north 
of  Eglin AFB  and 5 du/ac  to  the  south of Eglin 
AFB.  This is based on the low‐density residential 
future  land  use  designation  in  the  Okaloosa 
County Comprehensive Plan.  


• Townhouses  /  condos will develop at a density 
of 16 du/ac.   This  is based on  the midpoint of 
the  density  range  allowed  in  the  medium‐
density  residential  future  land  use  designation 
in the Okaloosa County Comprehensive Plan. 


• Apartments  will  develop  at  a  density  of  25 
du/ac, which  is the gross density allowed  in the 
high‐density  residential  future  land  use 
designation  in  the  Okaloosa  County 
Comprehensive Plan. 


• Level  of  service  for  parks  is  set  at  0.6 
acres / 1,000  people.    This  is  based  on  the 
Quality of Life subsection. 


 
OKALOOSA COUNTY EXCLUSIONARY AREAS 
The  selection  of  the  six  growth  areas  allows  for  a 
refocusing  of  the  exclusionary  factors  identified  and 
described  in  the  Development  Suitability  Analysis.  
Exclusionary  factors  are  areas where new development 
should not occur due  to a variety of existing conditions 
(detailed  below).  The  different  types  of  exclusionary 
factors are: 
 


• Natural  areas  –  water  bodies,  100‐year 
floodplains,  open  space  /  recreation  /  parks.  
These  lands are excluded  from  future potential 
development  because  they  are  designated  as 
areas  to  be  preserved  or  protected  as  natural 
lands,  pose  natural  hazards  that  could  be 
dangerous  to develop on, or are designated as 
perpetual  open  space,  parks,  recreation,  or 
wildlife areas. 


• Existing  land  use  –  land  that  already  has 
development on  it.   This  land may be available 
for redevelopment in some cases, but since it is 
already  built  up,  does  not  allow  for  new 
development to occur.  


• Non‐private  land  ownership  –  includes  lands 
held  by  the  federal,  state,  or  municipal 
governments.    These  lands  are  not  considered 
as potentially developable because they may be 
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reserved  for  governmental  or  jurisdictional 
purposes  and  generally  are  not  utilized  for 
residential sites. 


• Military  operations  –  includes  land  that  is 
designated as a Military Influence Planning Area 
I  (MIPA  I)  overlay,  which  includes  the  CZ  and 
APZ I and APZ II. It is also noted that a significant 
amount  of  land  also  lies  under  military 
operating  areas  or  areas  impacted  by  factors 
such as noise and  safety, which are designated 
as MIPA  II  or MIPA  III  areas  in  the  Eglin  JLUS.  
The  level  of  noise  in  such  areas  could  be  so 
intense  that  it may  impact  residential units on 
the  ground.  The  MIPA  II  and  III  designated 
overlays  are  not  intended  to  exclude  all 
development, but serve to regulate land uses to 
avoid  incompatible  conditions with  the military 
activity  taking  place.    Although  residential 
development  is generally not recommended for 
these areas, certain types of residential uses are 
allowed with specific restrictions or construction 
standards to mitigate the issue.  


 
In the subsequent discussions for each growth area,  it  is 
important to note that when determining the amount of 
land  covered  by  each  type  of  exclusionary  category, 
percentages  were  based  on  that  category  by  itself.  
Therefore,  certain  categories  could  overlap  each  other 
and account for the same land area.  In essence, an acre 
of  land  could be  included  in  the  count  for both natural 
and military operations exclusion areas.   Thus,  the  total 
percentages of all categories, along with  the amount of 
remaining  developable  land,  could  generate  a  total  in 
excess  of  100 percent.    However, when  calculating  the 
amount of developable  land, all exclusionary  categories 
were  combined  into  one  total  layer  and  the  remaining 
amount was determined to be developable. 
 
OKALOOSA COUNTY SMART GROWTH AND LAND USE 
The future development of the various land uses to serve 
Okaloosa  County  could  benefit  from  the  inclusion  of 
Smart  Growth  Principles.  Specifically,  the  following 
recommendations  could  be  applied  and  utilized  within 
these  growth  areas  to  achieve  the  following  eight 
Principles, including:  


 


• Mix land uses 
• Take advantage of compact building design 
• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 


choices 


• Foster distinctive attractive communities with a 
strong sense of place 


• Preserve open space,  farmland, natural beauty, 
and critical environmental areas 


• Strengthen  and  direct  development  towards 
existing communities 


• Make  development  decisions  predictable  fair 
and cost effective 


• Encourage  community  and  stakeholder 
collaboration in development decisions 


 
MIX LAND USES 
Reward growth areas that create a balance between 
jobs and housing. 
Areas within  the  Tri‐County  Study  Area  that  contain  a 
large number of  jobs, but exhibit a  shortage of housing 
units (i.e. Eglin AFB), could provide ripe opportunities to 
create mixed use development projects within proximity 
of  the  Main  Gate.  In  addition  to  creating  more  vital, 
active communities, this approach reduces the growth in 
traffic  congestion  created  by  extensive  commutes  by 
military  and  civilian  workers  on  SR  85  or  other 
transportation  arteries.  The  ability  to  transition 
communities  typically  segregated  by  land  use  to mixed 
use development will  focus on  areas  that  are  currently 
dominated by office,  retail or  light  industrial properties. 
The  State  of  Florida  has  the  ability  to  encourage 
communities  to  create  more  mixed  use  structures  by 
rewarding  those  that  have  balanced  community  job 
locations  and  housing  needs.  When  the  economy 
recovers, federal and state governmental entities may be 
in  a  position  to  award  Smart  Growth  grants  to 
communities  as  a  reward  for  increasing  the  amount  of 
housing permitted  in  job‐rich  locations or  for expanding 
employment opportunities through new retail, office, or 
light  industrial structures within or  in close proximity  to 
residential  areas.  Communities may  use  these  funds  to 
support  infrastructure  needs  or  the  development  of 
public amenities in such areas. 
 
Encourage mixed use development at scales that are 
appropriate to the community. 
The  scale  and  density/intensity  of  mixed  use 
development  should vary  relative  to  its  inclusion within 
suburban and urban settings. If a specific model does not 
exist  that  communities  can  utilize  to  illustrate  the 
function of mixed use  in their area, decision makers and 
stakeholders may be  skeptical, which  could  translate  to 
initial opposition, thereby creating delays and challenges 
for  developers.  The  ability  to  convey  a  simple 
understanding  through  prototypical  designs,  and  by 
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providing  examples  of  what  is  appropriate  as  well  as 
inappropriate, a local government or a community group 
can  assist  in  shaping  the  projects  that  developers 
propose.  
 
TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 


Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 
County and municipal governments typically shun higher 
density development for many different reasons ranging 
from safety, fiscal and aesthetic issues. Both the State of 
Florida  and  the West  Florida  Regional  Planning  Council 
(WFRC) could consider  financial  incentives  to encourage 
local governments to support compact building proposals 
resulting  in  higher  densities  than  previously  had  been 
approved.  The  ability  to  award  financial  incentives, 
allowing  the  governmental  cost  savings  to  accrue  to 
those communities that can leverage the need for higher 
levels of  government within  areas  that  are  served with 
existing  resources  and  systems,  creates  a  win‐win 
outcome.  Effectuating  a  compact  local  design,  thereby 
allows  the  county  and  local  government  to  reduce  the 
capital outlay (and ongoing operation and maintenance), 
on a per dwelling unit basis, for education, school busing, 
transportation,  and  water  and  sewer  services.  These 
costs  would  generally  be  higher  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and WFRC in the short term, there may be 
the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities in the future.  
 
CREATE  A  RANGE  OF  HOUSING  OPPORTUNITIES  AND 


CHOICES 


Give priority to Smart Growth projects and programs in 
the allocation of federal housing and community 
development block grant (and other) funds. 
The  typical  use  of  Home  Investments  Partnerships 
Program  (HOME)  grants  and  Community  Development 
Block Grants (CDBG), as well as the Low‐Income Housing 
Tax  Credit  (LIHTC),  can  represent  significant  sources  of 
funds  for  housing  and  community  development within 
municipal  and  county  entities.  While  the  federal 
government  is  the source of  the  funds, a wide  range of 
discretion exists at  the  state and  local  level  in  terms of 
their  allocation.  The modification  of  the  standards  that 
are used to distribute these funds, allows communities to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 


desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 
FOSTER DISTINCTIVE  ATTRACTIVE  COMMUNITIES WITH 


A STRONG SENSE OF PLACE 


Concentrate critical services near homes, jobs, and 
transit. 
The  development  fabric  of  communities  that  exhibits 
densities  in  the medium  to  high  range  and mixed  land 
uses,  successfully  reduces  the  distance  between  trip 
destinations  and  origins.  The  reduction  of  distance 
increases  the motivation  for  people  to  get  out  of  their 
cars and walk. Research has demonstrated the important 
function  that  density  serves  in  promoting  walking  and 
transit use. Higher densities and a mix of uses place more 
residents or employees within walking distance of transit 
stops  and  stations.  It  also  translates  to  more  active 
streets, promoting more interest and security with “eyes 
on  the  street”.  Changing  driving  behavior  for  residents 
and  workers  in  mixed  use  development  and  higher 
densities  leads  to  a  reduction  in  auto  ownership  rates. 
However,  in most  communities,  local  zoning ordinances 
for new or infill development prohibits the mixing of land 
uses,  which  limits  the  location  of  public  and  private 
services  within  walking  distance  of  home,  work,  and 
transit.  The  existence  of  inadequate  street  standards 
reduces  the  needed  connectivity  between  mixed  use 
neighborhoods,  the  street network,  and  existing  transit 
routes.  There  are  several  mechanisms  for  addressing 
these barriers. First, local governments can adopt policies 
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and  regulations  that  allow  and  encourage  mixed‐use 
development.  Local  governments  can  also  use  their 
capital  improvement  plans  to  provide  adequate 
infrastructure within  infill  areas  to  support  this growth.  
In  addition,  community  groups  and  local  governments 
can ensure  that streets and walkways are connected so 
that  pedestrian  activities  are  increased.  Ensuring  that 
street construction standards are pedestrian friendly also 
enhances  the  walkability  of  any  community. 
Transportation  authorities  can  reroute  bus  routes  and 
adjust  bus  schedules  to maximize  ridership,  as well  as 
linking  buses  with  other  modes  of  transit,  thereby 
attracting more pedestrian activity between transit stops 
and  destinations.  Finally,  transit  oriented  development 
(TOD)  represents  a  key  opportunity  to  accommodate 
new growth  that  is  centered around  transit and  fosters 
reinvestment  through  retrofitting  parts  of  existing 
neighborhoods  to  enhance  pedestrian  options  and 
destinations. 
 
PRESERVE OPEN SPACE, FARMLAND, NATURAL BEAUTY, 


AND CRITICAL ENVIRONMENTAL AREAS 


Use transfer of development rights, purchase of 
development rights, and other market mechanisms to 
conserve private lands with high ecological value. 
The ability to acquire all of the lands that a community or 
region would like to protect in perpetuity is not realistic. 
Innovative  strategies  to protect  targeted areas must be 
considered  including market‐based mechanisms  such as 
donated  conservation  easements,  transfer  of 
development rights (TDR), and purchase of development 
rights  (PDR).  All  of  these  tools  have  the  ability  to 
permanently protect land from development pressure by 
channeling financial  incentives to the property owner. A 
PDR—in essence, a purchased conservation easement—
offers  a  permanent  solution  for  communities  intending 
to preserve open  space‐especially  if  they  are unable  to 
purchase  the  land.  Under  a  PDR,  landowners  sell  the 
rights to develop their land to a land trust or government 
agency. However, they retain title to the property and its 
non‐development  rights.  As  a  result,  a  legal  restriction 
attaches  to  the deed  for  the property  that prevents  all 
future  development  on  the  targeted  land.  Landowners 
benefit by not only  receiving payment  for  the PDR, but 
they are often also eligible for a combination of property 
tax, estate  tax, or  income  tax benefits. PDRs have been 
especially  successful  in  protecting  working  lands.  In  a 
TDR  program,  a  community  identifies  areas  for 
protection and areas  for  increased density.  Landowners 
who own property  in areas designated  for preservation 
are provided development credits that can be sold. These 


credits can be purchased by developers to build in areas 
designated for increased density.  
 
Continue to create a network of connected trails and 
greenways. 
To maximize  the utility of  green  spaces,  Emerald Coast 
communities must ensure that trails and greenways form 
a continuous network of pathways for biking, running, or 
walking. Trails and greenways are protected corridors of 
open  space  that  allow  for  a multifaceted  approach  to 
land  conservation  and  park  planning  that  serve  both 
recreational  and  conservation  functions.  Forming  an 
interconnected network of trails and greenways not only 
ensures  stronger  corridors  for  animal migration,  but  it 
can also make these valuable resources more accessible 
to the region’s residents and visitors.  
 
STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS 


EXISTING COMMUNITIES 


Create economic incentives for businesses and home 
owners to locate in areas with existing infrastructure. 
When  public  investment  is  able  to  leverage  private 
investment it can be a win‐win for all participants. Public 
investment may provide  the necessary  infrastructure  to 
attract  desired  development.  Additional  economic 
incentives  may  be  necessary,  however,  to  assist  the 
business  and  development  community  to  focus  its 
attention  on  the  opportunities  in  the  desired 
development location. This condition has been addressed 
through  the  successful  models  for  zone  and  district 
development,  such  as  business  improvement  districts, 
historic  districts,  and Main  Street  programs.  There  are 
several economic  incentives  that can be made available 
to  developers  and  property  owners.  For  example, 
communities  can offer  favorable  lending  terms  through 
dedicated bond issues; direct grants or loans through tax‐
increment  financing  or  from  special  assessments;  tax 
abatements,  credits,  or  waivers;  density  bonuses  or 
other zoning waivers; expedited permitting treatment; or 
outright grants of publicly‐owned land or property. Often 
these economic  incentives can be  the missing source of 
gap  or  bridge  financing  that makes  the  difference  in  a 
viable project. Finally, local employees can be enticed to 
live  in  existing  communities  near  their  place  of  work 
through “live near your work” initiatives. 
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MAKE  DEVELOPMENT  DECISIONS  PRODICTABLE,  FAIR, 
AND COST EFFECTIVE 


Provide financial incentives to aid the development of 
Smart Growth projects. 
While  many  aspects  of  Smart  Growth  offer  the 
opportunity to conserve resources and reduce land costs, 
some  development  projects  require  additional  private 
investment  to upgrade  site  infrastructure. The  inclusion 
of  supportive  development  components  such  as  alleys 
(to allow parking  in the rear) structured or underground 
parking  lots,  sidewalks and bicycle  lanes, and parks and 
other  useful  open  space  often  add  to  the  cost  of  a 
project  intending  to  achieve  Smart  Growth  Principles. 
While these costs are often reflected in the final price of 
the  project,  they  also may  be  offset  by  a  reduction  in 
land  cost  due  to more  compact  sites.    In  some  cases, 
these additional costs may sink  the deal  for developers. 
Communities and states may be able to offer a variety of 
tools to help developers reduce the cost of Smart Growth 
developments.  Local  governments may  have  the  ability 
to use business  improvement districts or  tax  increment 
financing,  for  example,  to  provide  funds  for  Smart 
Growth  infrastructure  such  as  parking,  sidewalks,  and 
plazas  for  commercial  areas.  Federal  transportation 
funds can be directed by states or metropolitan planning 
organizations (MPOs) to make these types of community 
improvements, to offer more transportation choices near 
projects, or  to  clean up brownfields,  and  to make  infill 
sites “shovel‐ready.” The cost to developers of protecting 
watersheds and wetlands associated with Smart Growth 
projects  can  also  be  reduced  by  purchasing  easements 
through  state  clean water  and drinking water  revolving 
loan  funds. These  funds  can also be used  in brownfield 
cleanup. 
 
Conduct Smart Growth audits. 
In  addition  to  strong  political  commitment  to  smart 
growth, a key  tool  to achieve  implementation  is a clear 
evaluation  of  what  is  permissible  within  existing 
development regulations. Smart Growth audits can help 
identify  standards  or  practices  embedded  in  a 
jurisdiction’s  current  operations  that  limit  or  prohibit 
Smart  Growth  projects  from  being  implemented.  By 
identifying  these  regulations  or  practices,  local  leaders 
can prioritize key  steps  to get  them modified. Staff  can 
then  communicate  with  developers  to  outline  the 
process  and  submittals  necessary  to  bring  a  Smart 
Growth project to market. For example, regulatory audits 
in  several  jurisdictions  in  the  State  of  Illinois  have 
identified  that  the  existing  adopted  zoning  regulations 


were  “significantly  more  land  consumptive”  than 
standards set by the American Planning Association. 
 
ENCOURAGE  COMMUNITY  AND  STAKEHOLDER 


COLLABORATION IN DEVELOPMENT DECISIONS 


Bring developers and the development community into 
the visioning process. 
The vision of how and where a community wants to grow 
can  assist  the  private  sector  understand  its  key  social, 
economic,  transportation,  and  growth  directions.  The 
vision  should  represent  the  values  of  its  residents, 
illustrating what the community should  look  like or how 
it should function in the future. In order to be successful, 
the  vision  should  also  represent  the  input  of  an 
important stakeholder group: developers. As one of  the 
most  critical  groups  for  implementation,  developers 
should be engaged  in  the visioning process, not only  in 
the  plans  to  carry  out  a  specific  project.  Early 
engagement by developers with skills in conceptualizing, 
financing, and constructing projects can help ensure that 
community plans are economically feasible and attractive 
enough  to  ensure  active  private‐sector  participation.  In 
addition,  experience  has  shown  that  developers  who 
have  intimate  knowledge  of  local  conditions  and 
community  values  are  able  to  create  quality 
communities. Blending the expertise of the development 
community  with  the  visioning  process  carried  out  by 
community members creates a better end product that is 
widely understood and has a reasonable chance to come 
to fruition. 
 
Continue to nurture and cultivate relationships with 
Emerald Coast schools, universities, and colleges. 
The  Emerald Coast  region understands  that universities 
and  colleges  can  be  a  great  community  resource  for 
intellectual capital and research assistance. At  the same 
time,  the  real‐world  process  of  local  government 
decision  making  provides  an  excellent  opportunity  for 
applied  student  learning.  Recognizing  these  shared 
benefits,  many  universities  are  able  to  assist  local 
governments  in  addressing  growth  issues  through 
research  and  community‐based  projects.  Such 
opportunities  provide  market  research,  planning,  and 
real estate  students  the  chance  to assist on projects as 
interns, and provide  local government a way  to expand 
its  temporary  work  force  to  complete  short‐term 
projects.  Furthermore,  the  insight  that  professors  and 
instructors can provide as academic experts has enriched 
both  regional  and  local  government planning processes 
with unique perspectives.  
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OKALOOSA COUNTY GROWTH AREAS  


In an effort  to develop a coordinated regional approach 
to addressing  the  impacts of  the BRAC  relocation effort 
in Okaloosa County, the  land use discussion will address 
the existing land use scenarios in the Crestview, Niceville 
/  Valparaiso,  and  Fort Walton  Beach  Growth  Areas  to 
identify  existing  land  use  policies  and  trends,  and  to 
develop  recommendations  for  community  leaders  to 
ensure growth  impacts are addressed  through a  timely, 
well managed approach.  
 
Military generated growth, coupled with organic growth 
in  the  growth  areas  will  add  further  pressure  to 
communities to develop and implement policies focusing 
on smart growth.   Concurrency considerations  requiring 
facilities  and  services  to  be  available  in  line  with  the 
impacts of development will play a role  in managing the 
impacts  of  growth.    This  section  will  analyze  these 
impacts  as  they  pertain  to  land  use  and  future 
development policies.   
 
Crestview, Niceville / Valparaiso, and Fort Walton Beach 
have  been  identified  as  growth  areas  through  the 
Development  Suitability  Analysis  previously  outlined.  
With  an  expected  increase  of  4,210  households, 
Okaloosa County is expected to receive 90 percent of the 
BRAC associated growth by 2015.  A large portion of the 
new households are anticipated  to  locate  in  the City of 
Crestview  and  the  unincorporated  areas  immediately 
surrounding  Crestview  (Table  F1.1).    Proximity  to  the 


Main Gate at Eglin AFB,  the Army 7 SFG(A) cantonment 
area,  high  achieving  schools,  and  other  local  amenities 
help  make  the  Crestview  Growth  Area  a  desirable 
location for families moving to the Tri‐County area.   The 
land use sections will explore the anticipated  impacts to 
the  growth  areas,  and  examine  current  policies, 
development patterns, and trends which may impact the 
decision of where incoming households will locate.  
 
COMPREHENSIVE PLAN 
Although  the  majority  of  new  households  coming  to 
Okaloosa  County  are  anticipated  to  locate  in  the 
identified  growth  areas,  417  new  households  are 
estimated  to  reside  in  the  unincorporated  areas  of 
Okaloosa County outside of the three designated growth 
areas.    These  unincorporated  areas will  develop  under 
the guidance of the 2020 Okaloosa Comprehensive Plan.  
Following are  the key objectives and policies  relative  to 
compatibility  planning  that  will  guide  future  land  use 
development,  found  in Chapter 2.1,  “Future  Land Use”. 
These will also affect  lands within the growth areas that 
are unincorporated and governed by the County. 
 


Objective  2  Development, 
redevelopment,  land  use  plan 
amendments,  and  changes  to  the 
zoning  of  a  site  shall  be  coordinated 
with  the  availability  of  facilities  and 
services,  including  assurance  that  land 
is available for the needed facilities and 
services. 


Table F1.1:  Summary of Housing Unit Demand and Supply in Okaloosa County Growth Areas 


Growth 
Area 


BRAC Induced 
Total 


Households 


Available 
Housing Units 


and 
Developable 


Lots 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Multi‐


Family) 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Single‐


family) 


Total New 
Units Based on 
FLU (Multi‐
Family) 


Total New Units 
Based on FLU 
(Single‐family) 


Crestview  2,941  6,205  10,204  10,383  5,344  11,020 
Fort 
Walton 
Beach  553  2,044  1,117  1,445  1,668  1,126 
Niceville / 
Valparaiso  299  1,555  N/A  N/A  N/A  N/A 
Remaining 
Okaloosa 
County  417  N/A  N/A  N/A  N/A  N/A 


Total  4,210  9,804  11,321  11,828  7,012  12,146 
Source: Matrix Design Group, December 2009 
Notes: Available Housing Units and Developable  lots  include current homes  listed on  the  resale market as of November 2009, available  lots  in existing 
residential  subdivisions,  and  lot  in  platted  yet  undeveloped  subdivisions.  New  units  based  on  future  land  use  were  based  on  the  previously  stated 
Comprehensive Plan densities, and an 80 percent buildout of gross acreage.  New units based on zoning were measured based on the same assumptions.  
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Policy 2.1 All development permits  for 
development  undertaken  after 
adoption  of  this  ordinance,  including 
any  redevelopment  activities,  shall  be 
issued only  if  there are public  facilities 
and  services  available  with  sufficient 
capacities  to  maintain  the  level  of 
service  standards  adopted  in  this  plan 
concurrent  with  the  impacts  of  the 
proposed development.  


Policy 2.2 Development orders  and/or 
permits  may  be  issued  conditioned 
upon  the  availability  of  facilities  and 
services  to  meet  the  needs  of 
development pursuant to the minimum 
standards  to  satisfy  concurrency 
requirements established  in Chapter 4, 
Policy Document.  


Policy 2.3 The County shall ensure  the 
availability  of  suitable  land  for  public 
services  and  facilities  necessary  to 
support  proposed  development,  and 
shall  approve  sites  for  such  facilities 
and services concurrent with approvals 
for development requiring  the services 
and facilities. 


Policy  2.6  Residential  and  non‐
residential  developments  may  be 
proposed  in  phases  in  order  to 
coordinate  the  provision  of  facilities 
and  services  with  the  actual 
development that requires the facilities 
and services.  


Policy  2.7  Public  facilities  and  services 
shall be located in such a manner as to 
minimize  costs,  minimize  impacts  on 
the  environment,  and  maximize 
efficiency. 


Policy  2.8  Consideration  of  land  use 
amendments  shall  include  the 
relationship  of  the  amendment  to  the 
water  and  sewer  service  areas,  and 
shall ensure that the  land use category 
is appropriately based on  the  land use 
category  definition,  density  or 
intensity, and location of the site of the 
proposed  amendment  within  or 
outside water and sewer service areas. 
The  boundaries  of  the  various  water 


and sewer service areas, as depicted on 
the Water and Sewer Service Map area 
boundaries  shall  not  be  changed  as  a 
result of annexation or a  land use map 
amendment, but shall only be changed 
through  a  specific  boundary  change 
approved  by  the  BCC,  unless  such 
alteration  is  pursuant  to  a  currently 
existing  or  subsequently  entered  into 
written  agreement,  entered  into 
between the County, a municipality, or 
some  other  water  and  sewer  service 
provider, which governs such boundary 
change. 


Objective  9  Urban  sprawl  is  not  a 
desirable development pattern.  It shall 
be  discouraged  and/or  reduced 
through the following techniques:  


the use of  the appropriate designation 
of  land  for  future  land  uses  on  the 
Future Land Use Map;  


the  establishment  of  an  urban 
development boundary;  


policies  regarding  provision,  location, 
and  expansion  of  urban  services  and 
facilities;  


policies  regarding  conversion  of 
agricultural  and  rural  lands  to  urban 
uses;  


encouraging  appropriate  infill 
development;  


encouraging redevelopment; and  


encouraging  the  reuse  of  existing 
facilities. 


Policy 9.1 An urban development area 
is  established  and  depicted  on  the 
Future  Land  Use  Map.  The  urban 
development  area  boundary 
encompasses  those  lands  within 
Okaloosa  County  that  are,  or  are 
expected to become, urban. The Future 
Land  Use  categories  required  to  be 
located within  the urban development 
area  boundary  are:  MDR,  HDR,  SR, 
UMU,  NRDA,  MU‐2  and  Okaloosa 
Island.  The  AG  and  RMU  Future  Land 
Use  categories  shall  not  be  located 
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within  the  urban  development  area 
boundary.  All  other  Future  Land  Use 
categories  may  be  located  inside  or 
outside  the  urban  development  area 
boundary.  Within  the  urban 
development  area,  urban  services, 
including  central  water  and  central 
sewer  are  expected  to  be  provided. 
Outside  of  the  urban  development 
area,  no  urban  services  shall  be 
provided,  except  that  a  community 
water  system  may  provide  service 
utilizing centralized facilities. 
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Table F1.2:  Existing Land Use in the Crestview Growth Area  


Land Use 
Incorporated 
Acreage 


Unincorporated 
Acreage  Total Acreage  Percent of Total 


Agriculture  2,807.8 37,562.7 40,370.5  54.0%
Commercia l /Office  429.1 336.6 765.7  1.0%
Industrial  244.6 891.4 1,136.0  1.5%
Institutional  760.2 4,407.1 5,167.3  6.9%
Low‐Density Residential  2,736.5 10,428.8 13,165.3  17.6%
Medium / High‐Density Residential  114.0 36.2 150.2  0.2%
Mixed Use  3.5 87.1 90.6  0.1%
Recreation / Conservation / Open Space  879.7 5,762.9 6,642.6  8.9%
Undesignated  23.8 536.6 560.4  0.7%
Vacant  1,393.8 5,349.7 6,743.5  9.0%
Water  27.8 0.0 27.8  <0.1%


Total  9,420.8 65,399.1 74,819.9  100.0%
Note:  This table was compiled based on information obtained from the Okaloosa County Assessor. 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group, December 2009 


CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The  City  of  Crestview  is  located  in  northern  Okaloosa 
County,  just  north  of  the  Eglin  Reservation.    It  is  the 
largest  city  in Okaloosa  County  and  is  the  county  seat.  
The  Crestview  Growth  Area  includes  the  entire 
incorporated  City  of  Crestview  as  well  as  adjacent 
unincorporated  portions  of Okaloosa  County.    Through 
the  BRAC  realignment,  the  Crestview  Growth  Area  is 
anticipated  to experience  the highest volume of growth 
by 2015 with an estimated addition of 2,941 households.  
This  section  will  analyze  the  ability  of  the  existing 
community and its land in the Crestview Growth Area to 
accommodate  the  demand  for  new  residential, 
commercial, and recreation areas.  
 
EXISTING LAND USE 
The  two  existing  land  use  categories  in  the  Crestview 
Growth Area  that  comprise  the majority of  the acreage 
are  agriculture  and  low‐density  residential.    The 
maximum density of low‐density residential is 6 units per 
gross acre within the city limits of Crestview and 4 du/ac 
on  unincorporated  county  land.    Development  at  this 
density occurs throughout the city, as well as in the areas 
immediately east of the city.  There are a few small areas 
of medium/high‐density residential scattered throughout 
the  city,  but  there  are  no  identifiable  medium/high‐
density corridors.   The majority of the commercial areas 
within  Crestview  are  located  along  the  primary 
transportation  corridors  of  US  Highway 90  (east‐west) 
and SR 85 (north‐south).  
 
A  large portion of  the growth area’s  institutional  lands, 
including  schools,  municipal  buildings,  utilities,  and 


government  facilities  are  located  along  these  two 
roadways.   Industrial areas are predominantly  located  in 
the  southern  and  eastern  portions  of  the  growth  area. 
Agricultural  and  recreation/conservation/open  space 
lands  are  found  primarily  in  the  southern  half  of 
Crestview  and  in  unincorporated  areas  along  the  Eglin 
Reservation boundary.   The  center of  the  city, near  the 
intersection  of  US  Highway 90  and  SR 85  has  some 
recreation/conservation/open  space  land.    There  are 
agricultural  areas  in  the  northern  half  along  the  city 
limits, which are  surrounded by  low‐density  residential.  
The  western  portion  of  the  city,  and  areas  in  the 
southeast,  are  largely  composed  of  agricultural  uses.  
Bob  Sikes  Airport  is  located  in  unincorporated  county 
land  less  than  a  mile  east  of  Crestview.    Table F1.2 
identifies  the  composition  of  existing  land  uses  in  the 
Crestview  Growth  Area, while Map  F1.1  illustrates  the 
pattern  of  existing  land  use  in  the  Crestview  Growth 
Area.  
 
FUTURE LAND USE 
The future land use designations for the northern half of 
the  Crestview  Growth  Area  are  primarily  low‐density 
residential,  with  some  scattered  medium/high‐density 
residential  (up to 22 du/ac  in Crestview and 25 du/ac  in 
unincorporated areas), institutional, and recreation/open 
space, along with the commercial previously mentioned. 
According  to  Crestview’s  Comprehensive  Plan,  low‐
density  residential  is  limited  to  residential  uses, 
customary accessory uses, recreation uses, churches and 
places of worship and planned unit developments.  There 
are  currently  several  large  vacant  parcels  adjacent  to 
low‐density  residential  areas  that  could  be  used  to 
support  future  housing  needs  resulting  from  BRAC 
growth.   
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The commercial corridors are designated along SR 85 and 
US Highway 90,  but will  expand  in  the  southern  half  of 
the  city.    The  uses  allowed  in  this  land  designation 
include  retail, wholesale,  offices,  services, motel/hotel, 
communication facilities, churches and places of worship, 
and  incidental  or  accessory  residential  dwelling  units.  
Large  areas  of  institutional  and  recreation/open  space 
are  mixed  in  with  the  low‐density  residential  and 
commercial in the southern half of the growth area.   
 
The  majority  of  the  land  immediately  bordering 
Crestview,  including  land  in the unincorporated areas of 
Auburn and Baker, are primarily  low‐density  residential.  
The  area  surrounding  Bob  Sikes  Airport  is  designated 
Industrial  and  Airport  Compatibility,  with  some 
commercial along  the southern side of  the airport.   The 
majority  of  the  remaining  land  surrounding  the  city  is 
designated  as  agriculture.    Table  F1.3  quantifies  the 
acreage composition associated with the future land use 
designations in the Crestview Growth Area.  
 


VACANT LAND 
In the Crestview Growth Area, 3,196 acres of vacant land 
are  designated  as  low‐density  residential  (up  to  6 
dwelling units per  acre) while 215 acres  are designated 
medium/high‐density residential (up to 25 dwelling units 
per acre), and 407 acres are designated as mixed use (up 


to  25  dwelling  units  per  acre).    The  Crestview  Growth 
Area has  the potential  to add over 15,800 housing units 
on  vacant  land  based  on  these  three  future  land  use 
designations.    Table  F1.4  identifies  the  future  land  use 
categories  for  all  6,754  acres  of  vacant  land  in  the 
Crestview Growth Area.  Map F1.2 illustrates the pattern 
of  vacant  parcels  in  the  Crestview  Growth  Area, 
highlighting  the  future  land  use  designations  of  these 
vacant areas. 
 
Vacant  parcels  exist  throughout  Crestview  and  its 
outlying areas that are designated for a variety of uses in 
both the Crestview and Okaloosa County Comprehensive 
Plans.    The  three most  common  designations  are  low‐
density residential, commercial, and agriculture.   Vacant 
land  designated  for  residential  use  is  scattered 
throughout  the  growth  area.    Residentially  designated 
areas  are  located  both within  the  Crestview  city  limits 
and  in  the unincorporated portions of  the growth area.  
Within  the  city  limits,  the  majority  of  the  vacant 
residentially designated  land  is  located  in the northwest 
and  central  areas  of  the  city.    In  the  unincorporated 
areas, residentially designated land is concentrated south 
of Mill Creek directly adjacent to the city limits, as well as 
dispersed  through  the  northern  areas  around  Auburn 
and  south of  the  city  limits east of SR 85, as  shown on 
Map F1.2. 


Table F1.3:  Future Land Use in the Crestview Growth Area 


Land Use 
Incorporated 
Acreage 


Unincorporated 
Acreage  Total Acreage  Percent of Total 


Agriculture  161.3  32,809.4  32,970.7  41.5% 


Airport Compatibility  0.0  1,406.0  1,406.0  1.8% 


Commercial  1,865.4  255.5  2,120.9  2.7% 


Industrial  0.0  3,103.3  3,103.3  3.9% 


Institutional  571.9  166.1  738.0  0.9% 


Low‐Density Residential  5,137.5  20,701.3  25,838.8  32.5% 


Medium / High‐Density Residential  651.0  6.7  657.7  0.8% 


Military  0.0  2,973.9  2,973.9  3.7% 


Mixed Use  165.4  2,066.8  2,232.2  2.8% 


Not Assigned  57.9  9.4  67.3  <0.1% 


Recreation / Conservation / Open Space  1,199.0  4,684.9  5,883.9  7.4% 


Right‐of‐Way (ROW)  1,004.4  0.0  1,004.4  1.3% 


Utilities  13.9  0.0  13.9  <0.1% 


Water  44.8  417.0  461.8  0.6% 


Total  10,872.5  68,600.3  79,472.8  100.0% 
Note:  This table was compiled based on the Crestview Comprehensive Land Use Plan. 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group, December 2009 
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Vacant  commercial  areas  are  concentrated  along  the 
major  transportation  corridors of SR 85, US Highway 90, 
and  Interstate 10,  as  well  as  surrounding  Bob  Sikes 
Airport east of  the city.   Much of  this  land has a  future 
land  use  designation  of  commercial.    These  areas  will 
allow  for  the  additional  commercial  space  needed  to 
support  the  incoming  population  from  the  BRAC 
realignment.  Vacant agricultural areas are limited to the 
unincorporated  portions  of  the  growth  area, mostly  in 
the areas very distant from the Crestview city limits. 
 
EXISTING LAND DEVELOPMENT POLICIES  
As  mandated  by  the  State  of  Florida  Growth 
Management  Act,  Crestview  has  developed  a 
comprehensive  plan  and  associated  evaluation  and 
appraisal  report  (EAR).    These  documents  build  the 
framework for land development policies throughout the 
city,  and  guide  development  through  the  creation  of 
regulations  such  as  zoning  and  subdivision  ordinances.  
Similarly,  as  outlined  previously,  Okaloosa  County  has 
adopted a comprehensive plan and EAR which will apply 
to  the  unincorporated  portions  of  the  growth  area.  
These  policies  and  associated  regulations will  influence 
development,  and  thus  are  part  of  this  GMP  analysis.   
Similarly,  the  Eglin  AFB  Joint  Land  Use  Study  (JLUS) 
contains  recommendations  for  regulatory  changes  and 
policy  revisions.    These  recommendations  will  also  be 
analyzed  as  part  of  the  GMP  to  ensure  cohesive, well 


managed  development  resulting  from  the  BRAC 
realignment. 
 
COMPREHENSIVE PLAN 
Partially due  to  the  Florida mandate  that  infrastructure 
and services are in place prior to growth (“concurrency”), 
the  Crestview  Comprehensive  Plan  focuses  on  guiding 
development  towards  existing  infrastructure.    The 
following policies are from the Crestview Comprehensive 
Plan,  Chapter  7,  “Future  Land  Use”.    These  policies, 
coupled with the Eglin JLUS, available housing stock, and 
growth  estimates  will  serve  an  integral  role  in 
determining where the 2,941 estimated new households 
will locate in the Crestview Growth Area. 
 


Objective  7.A.2  The  City  shall 
continually encourage and support  the 
redevelopment and renewal of blighted 
or  under‐utilized  areas  by 
implementing  Policies  7.A.2.1  through 
7.A.2.5, among others, and by including 
provisions  within  the  Land 
Development  Code  (LDC)  (reference 
Policy 7.A.1.1). 


Policy  7.A.2.2  The  LDC  shall  contain 
requirements  for new development  to 
utilize  existing water,  sewer,  and  solid 
waste  collection  systems  in  order  to 


Table F1.4: Existing Vacant Land / Future Land Use – Crestview Growth Area 


Land Use 
Incorporated 
Acreage 


Unincorporated 
Acreage  Total Acreage  Percent of Total 


Agriculture  0.1 1,974.2 1,974.3  29.2%
Airport Compatibility  0.0 331.7 331.7  4.9%
Commercial  322.8 37.5 360.3  5.3%
Industrial  0.00 170.2 170.2  2.5%
Institutional  25.9 0.6 26.5  0.4%
Low‐Density Residential  739.0 2,457.2 3,196.2  47.3%
Medium / High‐Density Residential  213.3 1.4 214.7  3.2%
Military  0.0 0.3 0.3  <0.1%
Mixed Use  33.2 374.1 407.3  6.0%
Not Assigned  39.0 3.9 42.9  0.6%
Right‐of‐Way (ROW)  5.0 0.1 5.1  <0.1%
Recreation / Conservation/ Open Space  17.3 0.3 17.6  0.3%
Water  6.7 0.2 6.9  0.1%


Total  1,402.3 5,351.7 6,754.0  100.0%
Note:  This table was compiled based on the Crestview Comprehensive Land Use Plan. 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group, December 2009 
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discourage  urban  sprawl  and 
encourage commercial redevelopment.  


Policy  7.A.2.3.d  Except  for  projects 
with  approved  development  permits, 
new  medium  density  or  high  density 
residential  development  shall  be 
located  on,  or  connected  to  a 
connector, collector or arterial roadway  


Policy  7.A.3.4  (a‐d)  Outline  densities 
per Future Land Use (FLU) designation:  


Low  Density  Residential  (LDR)  =  6 
Dwelling Units per Acre (Du/Ac)  


Medium  Density  Residential  (MDR)  = 
15 Du/Ac with options  for 10% density 
bonus  or  20%  density  bonus  for 
affordable housing  


High  Density  Residential  (HDR)  = 22 
Du/Ac  with  options  for  10%  density 
bonus  or  20%  density  bonus  for 
affordable housing  


Mixed  Use  (MU)  =  25  Du/gross  acre 
with  option  for  10%  density  bonus  or 
20%  density  bonus  for  affordable 
housing  


Objective  7.A.5  Coordinate  area 
population densities with the Okaloosa 
County Hurricane Evacuation Plan.  


Policy  7.A.5.1  Population  density  shall 
be  limited  to  those densities  reflected 
on the Future Land Use Map (FLUM).  


Policy  7.A.6.3  The  City  shall  utilize  its 
fiscal  resources  and  stringent  land 
development regulations together with 
the  available,  existing  and  planned 
infrastructure  to  allow  “infill” 
development or redevelopment.  Note: 
There  is  little opportunity  for  leap‐frog 
type  development  in  Crestview 
inasmuch  as  infrastructure  needed  to 
serve undeveloped parcels is in place or 
planned  for  those  areas  containing 
significant  vacant  or  undeveloped 
parcels.   Thus,  infill  type  development 
is  the  only  type  of  development 
anticipated during  the planning period 
within the City.  


Policy 7.A.6.5 The City shall implement 
the  land  use  categories  shown  on  the 
FLUM  by  including  the  City’s  Zoning 
Ordinance  within  the  LDC.  No  zoning 
change  or  plan  amendment  shall  be 
approved unless a finding  is made that 
such  zoning  change  and  plan 
amendment  will  promote  compact 
urban development and not encourage 
urban  sprawl.   The  local  planning 
agency shall be responsible  for making 
such findings.  


Policy 7.A.6.6.a Only consider areas for 
annexation which  are  unincorporated, 
contiguous  to existing  city boundaries, 
and  are  compact  in  form.   Compact 
means  that  precluding  of  any  action 
which  would  create  enclaves,  pockets 
or serpentine‐like patterns.  


Policy  7.A.6.6.f  Existing  Okaloosa 
County  zoning  and  land  use 
designations  shall apply  to  lands being 
annexed  into  the  corporate  limits.  
Further,  a  comprehensive  plan 
amendment  is  required  to  complete 
the annexation and to  impose any City 
land  use  designation  on  the  annexed 
property.  


 
JLUS 
Because  of  Crestview’s  proximity  to  the  Eglin 
Reservation,  the  Eglin  JLUS  offers  recommendations  to 
guide  the  city  on  land  use  activities  associated  with 
fostering  compatible  use  between  the  community  and 
the military.   Most  significantly,  the  JLUS  recommends 
the  creation of MIPAs  identical  to  those  recommended 
for other parts of the county.  The prohibition of land use 
density and  intensity  increases  is also recommended for 
low  level approach zones and the Eglin boundary buffer 
until  Small  Area  Studies  are  completed.    The  JLUS 
additionally recommends the formalization of a policy to 
include  military  participation  and  cross‐jurisdiction 
coordination  in  development  review  and  planning 
activities.    This will  be  important  to  establish  as  far  in 
advance  of  the  BRAC  realignment  as  possible  to  avoid 
incompatibility  between  BRAC  induced  growth  and  the 
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development of communities and facilities to support the 
new residents.3   
 
EXCLUSIONARY AREAS 
There are two natural area corridors on the western and 
eastern sides of Crestview.   These  follow  the courses of 
the  Yellow  and  Shoal  Rivers  and  include  important 
riparian  habitats  as  well  as  floodplains  that  are  not 
recommended  for  development.   Outside  of  these  two 
natural  and  recreational  corridors,  natural  exclusion 
areas  are  scattered  throughout  the  land  surrounding 
Crestview,  most  of  which  corresponds  to  100‐year 
floodplains or open  space and parks.   Natural exclusion 
areas occupy over 22,500 acres, or roughly 33 percent of 
the land within the growth area.   
 
Due to its location just north of Eglin Reservation, a small 
amount of  the southern portion of Crestview as well as 
the unincorporated land extending between the city and 
Eglin Reservation underlies MIPA  III.   This  is part of  the 
one mile buffer around the Reservation.  The land to the 
east of Crestview  is part of a  low altitude  flight corridor 
extending the MIPA III over part of eastern Crestview and 
the  adjacent  unincorporated  lands  in Okaloosa  County.  
Lands within MIPA  III  fall under  the military operations 
exclusion area.  While development currently exists here, 
there are more suitable locations throughout the growth 
area to build.  MIPA I and MIPA II, comprised of the clear 
zones  (CZs),  accident  potential  zones  (APZs),  and  noise 
contours  for  the  military  airfield,  are  located  just 
southeast of  the  city  limits, extending  from Duke  Field.  
In  total,  the MIPAs cover around 39 percent of  the  land 
in  the  Crestview Growth Area.    The MIPA  II  associated 
with  Duke  Field  could  possibly  change  in  size  upon 
further  analysis  and  finalization of  F‐35 noise  contours.  
Residential development is not recommended within this 
military  exclusion  area,  however  proper  sound 
attenuation  construction  standards  could  reduce  noise 
issues.  Although the military exclusion area is labeled an 
“exclusion”  area,  it  is  not  as  constrained  as  the  other 
types of exclusionary areas  in  that no development can 
occur within  it.   These areas are meant to  identify areas 
of  heavy military  operation  that would  require  certain 
types of development  constraints or  standards  in order 
to be compatible with the military operations. 
 


                                                 
3 JLUS policies affecting the unincorporated portions of the growth area 
have been discussed previously  in  the chapter as part of  the Okaloosa 
County discussion. 


The existing land use exclusion areas are typically located 
within the city limits and to the southeast and northeast 
of  Crestview.    There  are  additional  residential 
communities  along  SR  189  serving  Baker  to  the  west.  
Approximately 22 percent of the land in the growth area 
is  excluded  due  to  existing  development.    This  allows 
about  25,600 acres,  or  33 percent  of  land  for  potential 
development.  The largest area of remaining developable 
land  is  located west of Crestview  in  the unincorporated 
county.  There are small pockets located throughout the 
city  and  in  other  directions  as  well.    However,  it  is 
important to note that due to Florida concurrency  laws, 
subdivisions must be connected to  infrastructure before 
new residential units can be built on them.  Exclusionary 
areas  in  the  Crestview  Growth  Area  are  illustrated  on 
Map F1.3. 
 
BRAC EFFECTS 
The  Crestview  Growth  Area  is  anticipated  to  absorb 
approximately 63 percent of the military, dependant and 
civilian population  associated with  the beddown of  the 
Joint Strike Fighter  (JSF) and  relocation of  the 7 SFG(A), 
with  some  of  the  growth  to  occur  within  municipal 
boundaries  and  the  remainder  to  occur  in 
unincorporated areas in the growth area.  The impacts of 
this new growth will  impact  the Crestview Growth Area 
based on the following assumptions: 
 


• Single‐family residential will develop at a density 
of  6  dwelling  units  per  acre  (du/ac),  which  is 
based on the low‐density residential future land 
use designation in the Crestview Comprehensive 
Plan.  Outside  of  Crestview  municipal 
boundaries, single‐family homes will develop at 
a  density  of  4  units  per  acre,  based  on  the 
Okaloosa County Comprehensive Plan. 


• Townhouse / condo residential will develop at a 
density  of  15  du/ac,  which  is  based  on  the 
medium‐density  residential  future  land  use 
designation  in  the  Crestview  Comprehensive 
Plan. In unincorporated areas within the growth 
area,  townhouse / condo  residential  will 
develop  at  16  units  per  acre,  based  on  the 
County’s Comprehensive Plan. 


• Apartments  will  develop  at  a  density  of  22 
du/ac,  which  is  based  on  the  high‐density 
residential  future  land  use  designation  in  the 
Crestview  Comprehensive  Plan.  In 
unincorporated  areas,  apartments will  develop 
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at a density of 25 du/ac, based on the Okaloosa 
County Comprehensive Plan. 


• Level of service for neighborhood parks is set at 
0.08 acres / 1,000 people in Crestview.     


• Level  of  service  for  community  parks  is  set  at 
2 acres / 1,000 people in Crestview. 


• Level  of  service  for  park  development  in 
unincorporated  areas  outside  Crestview  is 
.6 acres / 1,000 people.   No distinction  is made 
among different types of parks. 


The  population  influx  of  6,989  people  is  expected  to 
require  a  total  of  nearly  3,000  dwelling  units, which  if 
developed  as  entirely  new  housing  using  a  variety  of 
product  types  (i.e.  single‐family  residential, 
condominium/townhome,  apartment)  and would  utilize 
approximately 429 acres of land. However, it is expected 
that current housing units will accommodate some of the 
needs. The most  appropriate  areas  for new  growth are 
anticipated  to be  in  the  central, northern,  and western 
areas within  the Crestview Growth Area.   However,  the 
presence  of  a  mature  community  provides  a  stock  of 
existing  residences  available  to  absorb  a portion of  the 
overall  demand.  In  addition,  there  have  been  several 
subdivisions  approved  and  improved  that  could  also 
augment  the housing  supply  for  the  incoming  residents 
over the next five years.  A summary of the potential new 
housing  units  based  on  the  build  out  of  vacant  land  is 
provided in Table F1.5. 
 
Table F1.5:  Crestview Growth Area Dwelling Unit Demand 
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Single‐family 
Homes 


1,897  166 ac  205 ac 


Duplex, 
Townhomes  / 
Condos 


294  10.3 ac  10.6 ac 


Mixed Use 
Residential / 
Apartments 


750  18 ac  19 ac 


Total  2,941  194.3 ac  234.6 ac 


*As  of  October  2009  Source:  Haas  Center  and Matrix  Design  Group, 
2009 
*Unit  count based on 80 percent of  the  total acreage available being 
built  out  as  dwelling  units  based  on  densities  outlined  in  the 
Comprehensive Plan. 


 
The  demand  of  these  new  residents  for  retail  and 
commercial  goods  and  services  should  also  be 
acknowledged.  The  need  for  commercial  space  to 
accommodate  the  new  population  can  be  calculated 
based on 24 square feet per person of commercial space, 
which roughly mirrors national averages.4.   Estimated to 
have  an  influx  of  6,989 people  by  2015,  the  Crestview 
Growth  Area  is  expected  to  require  just  over 
167,700 square  feet  of  retail  and  commercial  space.  
Although  this  is a  significant amount of  square  footage, 
existing  vacant  commercial  space  may  accommodate 
nearly  all  of  the  demand.    The  Crestview Growth  Area 
does  have  adequate  areas  to  accommodate  new 
commercial development.   
 
If  developed  as  new  development,  this  would  require 
nearly 18 acres of  land.     With over 360 acres of vacant 
land  designated  for  commercial  use,  the  anticipated 
growth should be accommodated.  
 
In  terms  of  quality  of  life,  the  new  residents  would 
impact the city’s level of service in terms of park acreage 
for  passive  and  active  recreation.    Approximately 
14 acres  of  park  land  would  be  necessary  to 
accommodate  the  new  residents,  within  reasonable 
distances  from  these  neighborhoods  to  allow  easy 
access. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list of recommendations was created to assist the City of 
Crestview and Okaloosa County within  the growth area 
to efficiently manage the  land development and growth 
in order  to ensure  the  land uses  can accommodate  the 
incoming BRAC personnel and still maintain a high quality 
of  life.    The  following  presents  the major  issues  of  the 
Crestview Growth Area,  as well  as  a discussion of each 
issue  and  resulting  recommendations  to  address  each 
issue.  These  recommendations  are organized  in  a  table 
format and presented in the Executive Summary (located 
in  the  Introduction of  this document). The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 


                                                 
4 CB Richard Ellis 
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ISSUE 1 
The  potential  exists  for  incompatible  development 
associated with the BRAC realignment  in areas specified 
in  the  Eglin  AFB  JLUS.    There  is  an  expressed  need  to 
implement the JLUS. 
 
DISCUSSION 1 
The  JLUS recommends  the creation of MIPAs  that cover 
portions of the Crestview Growth Area.   The prohibition 
of  land  use  density  and  intensity  increases  is  also 
recommended for low level approach zones and the Eglin 
boundary buffer until Small Area Studies are completed.  
The JLUS additionally recommends the formalization of a 
policy  to  include  military  participation  and  cross‐
jurisdiction  coordination  in  development  review  and 
planning activities. 
 
Due to its location just north of Eglin Reservation, a small 
amount of  the southern portion of Crestview as well as 
the unincorporated land extending between the city and 
Eglin Reservation underlies MIPA  III.   This  is part of  the 
one mile buffer around the Reservation.  The land to the 
east of Crestview  is part of a  low altitude  flight corridor 
extending the MIPA III over part of eastern Crestview and 
the  adjacent  unincorporated  lands  in Okaloosa  County.  
Lands  within  MIPA  III  are  located  within  the  military 
operations exclusion area.  While development currently 
exists here, there are more suitable locations throughout 
the growth area to build.  MIPA I and MIPA II, comprised 
of  the  CZs,  APZs,  and  noise  contours  for  the  military 
airfield,  are  located  just  southeast  of  the  city  limits, 
extending  from Duke Field.    In  total,  the MIPAs overlay 
39 percent  of  the  land  in  the  Crestview  Growth  Area.  
The MIPA  II  associated  with  Duke  Field  could  possibly 
change  in     size upon further analysis and finalization of 
F‐35 noise contours. 
 
RECOMMENDATION 1.1 
Conduct  Small  Area  Studies  in  the MIPA  III  designated 
areas  within  the  Crestview  Growth  Area  (as 
recommended  in  the Eglin  JLUS)  to define  corridors  for 
aviation  related  transport  and  compatible  land  uses 
within their proximity. 
 
RECOMMENDATION 1.2 
Develop  notification  procedures  between  jurisdictions 
and  the Eglin Reservation  for new developments  in  the 
Crestview Growth  Area  that may  be  incompatible with 
military operations. 


 
RECOMMENDATION 1.3 
Identify interim measures for reviewing developments in 
the MIPAs including notification to the military and other 
stakeholders and establishing standard setbacks from the 
installation boundary. 
 
ISSUE 2 
The  comprehensive  plans  for  Crestview  and  Okaloosa 
County  could  benefit  from  revisions  that  explicitly 
address  the  compatibility  of  projected  growth  at  the 
Eglin  Reservation  and  in  surrounding  Okaloosa  County 
with  the continued operation of sensitive missions Eglin 
Air Force Base, including airfields 1, 3, 6, and 10 (see map 
G1.8). Explicit measures must be  taken  in  the Crestview 
and  Okaloosa  County  Comprehensive  Plans  to  ensure 
that  growth  is  compatible  with  current  operations 
carried out by these airfields, particularly with regard to 
dark  skies,  noise  sensitivity,  and  low‐level  flight 
operations requirements. 
 
DISCUSSION 2 
The  adopted  Eglin  Joint  Land  Use  Study  provides 
numerous  recommendations  to  promote  land  use 
compatibility  in  proximity  to  the  Eglin  Reservation 
boundary,  and  in  outlying  areas  generally  around 
sensitive  airfields  that  have  the  potential  to  impact 
military operations.  
  
RECOMMENDATION 2.1 
Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development  Rights  (TDR)  program  for  Crestview  and 
Okaloosa County. 
 
RECOMMENDATION 2.2 
Encourage  new  development  in  the  Crestview  Growth 
Area  to  occur  in  locations  where  infrastructure  and 
facilities  exist  or  in  areas  where  capital  improvements 
are already planned and approved. 
 
ISSUE 3 
The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 
DISCUSSION 3 
The entire Tri County Study Area covers  the counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 
incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
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govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 
RECOMMENDATION 3.1 
Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
RECOMMENDATION 3.2 
Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Crestview,  Okaloosa  County,  and 
Eglin representatives to avoid and mitigate  incompatible 
land uses along the  installation’s boundary.   This can be 
accomplished  by  enhancing  existing  processes  and 
policies. 
 
RECOMMENDATION 3.3 
Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
 
RECOMMENDATION 3.4 
All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
RECOMMENDATION 3.5 
Crestview and Okaloosa County should be encouraged to 
consider the GMP in their development review activities. 
 
ISSUE 4 
The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
DISCUSSION 4 
Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
infrastructure planning  effort may help  to  reduce  costs 
and  incompatibilities  between  jurisdictions  and  the 
military. 


 
RECOMMENDATION 4.1 
Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 
RECOMMENDATION 4.2 
Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Crestview and Okaloosa County’s Comprehensive Plans.  
Any  expansion  of  sewer  services  must  be  compatible 
with  Small  Area  Studies  within  Military  Influence 
Planning  Areas  and  take  military  requirements  into 
account. 
 
RECOMMENDATION 4.3 
Encourage  Crestview  and  Okaloosa  County  to  develop 
their capital  improvements programs with consideration 
of  the  GMP,  and  to  fund  adequate  operation  and 
maintenance costs prior to the expansion of community 
facilities. 
 
RECOMMENDATION 4.4 
Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
RECOMMENDATION 4.5 
Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and guidance from the GMP and Crestview and Okaloosa 
County’s future land use policies. 
 
ISSUE 5 
The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 


DISCUSSION 5 
The  current  pattern  of  growth  within  the  Crestview 
Growth  Area  is  generally  low‐density,  where 
development  consumes  larger  amounts  of  land  than  it 
would  if  compact  building  designs  and  urban  corridors 
with  more  density  /  intensity  were  developed.    By 
dispersing  development with  lower  density  /  intensity, 
additional  land  is  consumed  that  could be preserved as 
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open  or  natural  space  that would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
RECOMMENDATION 5.1  
Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
RECOMMENDATION 5.2 
Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 
RECOMMENDATION 5.3 
Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
 
RECOMMENDATION 5.4 
Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages  between  the  Crestview  Growth  Area  and 
regional recreation areas.  Tie local policies for parks and 
open space to regional planning efforts. 
 
RECOMMENDATION 5.5 
Review  Crestview  and Okaloosa  County’s  requirements 
for  open  space  and  enhanced  landscaping.    Consider 
additional requirements or amend existing regulations to 
optimize conservation and open space amenities.  
  
RECOMMENDATION 5.6 
Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
RECOMMENDATION 5.7 
Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 
RECOMMENDATION 5.8 
Support regional planning efforts among all GMP growth 
area jurisdictions to encourage compact communities. 
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Housing 


 


 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
INTRODUCTION 
An  analysis  was  conducted  to  determine  whether  the 
region surrounding the Eglin Reservation can adequately 
support  an  increase  in  personnel  with  the  existing, 
planned, and approved housing stock.   For the purposes 
of  this Growth Management Plan,  several  topics will be 
explored including: 
 


• Demand for housing units 
• Housing affordability and suitability 
• Existing housing stock 
• Housing market conditions 


 
Housing demand was determined based on  information 
presented  in  the  Final Environmental  Impact Statement 
(FEIS) for the BRAC realignment, data gathered from the 
Housing  Requirements  and  Market  Analysis  (HRMA) 
Report  (which will be detailed  later  in  this section), and 
through  assumptions  outlined  in  the  Tri‐County  GMP 
Map Atlas,  conducted prior  to  the development of  this 
GMP  document.    The  analysis  of  housing  demand will 
include  a  discussion  of  the  availability  of  housing  units 
that are affordable to the military households realigning 
from Fort Bragg and those generated by the Joint Strike 
Fighter.   
 
The examination of existing housing stock  included total 
size  of  the  housing  stock,  owner‐occupied  and  rental 
units,  home  value,  and  sale  price.    These  factors were 
compared  with  housing  market  conditions  and  the 
demand for housing units due to the BRAC realignment.  
This will be used to determine the ability of the existing 
housing  supply  to  absorb  the  demand  caused  by  the 
BRAC  realignment.    This  analysis  will  include  an 
evaluation of  the  resale, new housing, and  rental home 
markets.  The  rental  market  includes  both  houses  and  
condominiums or apartments available for rent.   
 
RECENT TRENDS 
Until  2003,  the  initial  year  of  the  “housing  bubble”, 
housing  growth  kept  pace within  its  previous  historical 
ranges.    Between  the  years  2000  and  2002,  building 
permit  activity  held  steady  at  approximately 
4,000 permits  per  year  in  the  Tri‐County  Study  Area; 


however  in 2003, permits  rose  to 5,400. By 2004,  total 
residential permits  jumped to 7,300 and peaked  in 2005 
at  approximately  7,800.    The  housing  bubble  burst  by 
2006, which  is evidenced by  a 51 percent drop  in  total 
permits below  the  levels  recorded  in 2005.   Figure F1.1 
shows  the pattern of building permits  in  the Tri‐County 
Study  Area.    The  pattern  follows  closely  with  the 
statewide pattern illustrated in Figure F1.2. 
 
 
Figure F1.1: Total Residential Building Permits –    Tri County 


Study Area 


Figure F1.2: Total Residential Building Permits ‐     Florida 


Not  only  did  new  home  permits  decrease,  home  sales 
also  followed a similar pattern.   Prior  to 2003, sales did 
not  increase  gradually  over  the  previous  six  years,  but 
rather  held  a  steady  pace  between  1996  and  2003, 
mostly  in  the  $125,000  –  $150,000  range  as  shown  in 
Figure F1.3.  In 2003, sales jumped to just over $218,000 
and  by  2005  sales  peaked  at  nearly  $249,000.    Both 
permits and sales peaked in 2005 and declined drastically 
in 2006.   
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Source: Florida Association of Realtors, November 2009 
Note: Only sales through a Realtor are counted, Data not yet available
for November and December 


 
 


 
 


Figure F1.3: Number of Home Sales – Florida 


According  to  the US Department of Housing and Urban 
Development’s  (HUD)  US  Housing  Market  Conditions 
Report – 2nd Quarter 2009, Florida’s housing  sales were 
increasing  in 2009.   The  rebound began during  the  first 
quarter of 2009 and  for  the six‐month period ending  in 
June 2009.   This trend  is  illustrated  in Figure F1.4 which 
compares  2008  and  2009  home  sales  for  the  State  of 
Florida.   As  indicated, each month  in 2009 experienced 
more home  sales  than  the  same month  in  the previous 
year.    During  this  time,  138,000 existing  single‐family 
homes were  sold  statewide,  an  increase  of  16  percent 
over  the  same  period  for  the  previous  year.  
Condominium  sales also  increased by 16 percent during 
the  same  period  of  time.    Reduced  prices  have 
contributed  to  the  rise  in  sales.    Single‐family  home 
prices dropped by 30 percent during the first six months 
of  2009,  while  condominium  prices  dropped  by 
38 percent.   
 


Figure F1.4 Number of Home Sales – Florida 


Although housing sales increased statewide during 2009, 
this was not the case with building permits.   Figure F1.5 
compares the total residential building permits  for 2008 
and  2009.    In  2008,  the  highest  number  of  permits  by 
month was  issued  in  January, while  the  lowest number 
was  issued  in  November.    Issuance  fluctuated 
significantly  in  the  first  half  of  the  year,  but  then  fell 
sharply in the second half.  The number of permits issued 
in 2009 fluctuated somewhat in the first half of the year, 
but was fairly consistent each month for the second half 
of the year.   The only month  in 2009 that saw a greater 
number  of  permits  issued  than  the  previous  year  was 
December.  In total, 60,207 total residential permits were 
issued in 2008, which fell to only 57 percent of that total 
in 2009, with 34,474 permits issued.   
 


Figure F1.5. Total Residential Building Permits –    Florida 


 
The  Tri  County  Study Area  has  a  steady  rental market, 
with approximately 26 percent  rental households, while 
the state average is 30 percent and the national average 
is  26 percent.  It  is  unclear  at  this  time  whether  the 
current real estate market will have an impact on rentals 
in these three counties. 5   
 
Due to the frequency and intensity of natural disasters in 
the  recent  past,  the  homeowner’s  insurance  premiums 
of  Florida  residents  have  increased  dramatically.  
Insurance  companies  have  pulled  out  of  the  Florida 
market, declining to write new policies, canceling existing 
policies,  and  increasing  premiums  and  deductibles  on 


                                                 
5 Data for current market conditions was obtained from the US 
Department of Housing and Urban Development website (hud.gov), 
Zillow.com, AOL Real Estate.com, Realtor.com, Househunt.com, and 
Newhomes.com. 
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existing policies.  In response, the National Association of 
Realtors  collected  data  on  insurance  practices,  and  in 
2008 developed a  report analyzing  the affordability and 
availability of homeowner’s insurance in Florida.  
 
Through data collection and survey analysis, the report 
concluded the following: 
 


• Massive  homeowner’s  insurance  claims  were 
made due to the eight hurricanes experienced in 
Florida  between  2004  and  2005.    This  led  to 
significant  increases  in  insurance  premiums,  a 
reduction  in  the number of companies offering 
homeowner’s  insurance,  and  rapid  growth  for 
the  state‐owned  insurance  company,  Citizens 
Property Insurance Corporation. 


• The  perception  among  real  estate  professionals 
and  voters  in  Florida  was  that  insurance 
premiums  had  risen  significantly  and  that  the 
price  and  availability  of  insurance  were 
contributing  to  a  negative  impact  on  the  real 
estate market.    These  groups  agreed  that  the 
federal government should take a stronger role 
to  ensure  the  affordability  and  availability  of 
insurance coverage in disaster prone areas. 


• During  the housing boom, Florida was one of  the 
hottest  real  estate  markets  in  the  country; 
however, once the market dropped, Florida has 
been  one  of  the  states  coping with  its  fallout.  
Florida home sales fell by over 42 percent in the 
second  quarter  of  2007,  compared  to  a 
10 percent drop nationwide over the same time 
period. 
 


SMART GROWTH AND HOUSING 


The future provision of housing facilities within Okaloosa 
County could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 
 


• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 
choices 


• Create walkable communities 
• Strengthen  and  direct  development  towards 


existing communities 


 


CREATE A RANGE OF HOUSING OPPORTUNITIES AND CHOICES 


Plan and zone for affordable and manufactured housing 
development in rural areas. 
In  robust  housing markets,  rural  communities  typically 
exhibit acute housing  issues. The ability  to  find creative 
solutions  presents  an  opportunity  not  only  to  increase 
the  quality  of  the  community  housing  stock,  but  its 
sustainable performance  as well. When  such needs  are 
not  considered,  the  end  product  is  housing  of  poor 
quality  located  on  unserviced  land.  These  areas  are 
typically scattered throughout rural  farmlands or on the 
outskirts  of  towns  which  places  additional  stresses  on 
public  services  and  utilities.  The  ability  to  locate  such 
housing  areas  in proximity  to  existing developed  areas, 
resulting in improved access for residents to services and 
infrastructure,  can  be  achieved  by  planning  and  zoning 
for a variety of housing types in rural areas. 
 
The evolution of improved design, “green” materials, and 
construction technology have enhanced the performance 
and market perception of mobile and modular homes  in 
many  rural  and  urban  communities.  The  jurisdictions 
within the Tri‐County Study Area should ensure that local 
zoning codes allow prefabricated and modular housing so 
that  communities will  be  in  a  position  to  respond  in  a 
coordinated  way  to  the  future  demands  for  low‐cost 
housing.  It will also ensure  that  these structures remain 
in  conformance  with  health  and  service  standards. 
Communities can address these needs by educating and 
informing  the  development  community,  relative  to  the 
provision of services and infrastructure needs during pre‐
application  meetings  and  enforcing  standards  for 
maintenance,  upkeep,  and  title  transfer  subsequent  to 
property development. 
 
Give  priority  to  Smart  Growth  projects  and  programs 
that  foster  Smart  Growth  in  the  allocation  of  federal 
housing and community development block grant  (and 
other) funds. 
The  typical  use  of  Home  Investments  Partnership 
Program    (HOME)  grants  and  Community Development 
Block Grants (CDBG), as well as the Low‐Income Housing 
Tax Credit (LIHTC), represent significant sources of funds 
for  housing  and  community  development  within 
municipal  and  county  entities.  While  the  federal 
government  provides  these  resources,  a wide  range  of 
discretion exists at  the  state and  local  level  in  terms of 
their  allocation.  The modification  of  the  standards  that 
are used to distribute these funds, allows communities to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 
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desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 
Support  community‐based  organizations  involved  in 
revitalizing neighborhoods. 
The cost of revitalizing or redeveloping land and buildings 
is  not  only  impacted  by materials  and  labor—it  is  also 
influenced  by  the  objectives  of  the  developer.  Local 
community  development  corporations  (CDCs)  or  other 
community‐based  organizations  (CBOs)  function  as 
developers  of  residential  and  commercial  property 
without a profit motive. As a result,  these organizations 
are  able  to  create  viable,  affordable  projects  by  using 
public,  private,  and  in‐kind  contributions  that  would 
otherwise remain absent from the community’s building 
stock.  These  nonprofits  have  extensive  expertise  in 
development at  the neighborhood  level. They are often 
capable  of  putting  together  complex  financial 
development  deals,  potentially  involving  as many  as  a 
dozen  or  more  financial  sources.    Support  for  these 
community  organizations  in  the  form  of  financial 
resources,  technical  assistance,  or  time  on  the  civic 
agenda of decision makers ensures that public resources 
are  used  for  cost‐efficient  and  civic‐minded  projects. 
Such support improves the chances that public resources 
are  used  in  projects  that  demonstrate  a  community’s 
own  development  priorities.  CDCs  and  other  CBOs  are 
often  responsive  and  accountable  to  community 
members  in  a  unique  way.  In  many  cases,  the  board 
members  and  staff  of  these  nonprofits  often  are 


residents  or  business  owners  in  the  neighborhood, 
thereby  ensuring  that  the  desired  activities  of  the 
organization, also achieves an improved quality of life for 
all residents of the neighborhood. 
 
Adopt  special  rehabilitation building  codes  to  regulate 
the renovation of existing structures. 
A sizable share of mature housing exists in several of the 
growth  areas.  While  many  of  these  homes  are  well 
maintained,  these  neighborhoods  can  command  a 
premium  due  to  their  preferred  location  and 
architectural  character.  When  these  areas  are  not 
maintained, however,  they  can quickly disintegrate  into 
blighted or vacant structures,  increasing  the  risk of  fire, 
economic  disinvestment,  and  increased  crime  for 
surrounding  neighborhoods.  The  same  features  that 
make the buildings unique can also make the prospect of 
their  renovation  into  modern  housing  units  cost 
prohibitive. Existing building codes are typically suited to 
regulate  new  construction  in  houses  that  conform  to 
modern  standards  of  hallway width, window  and  door 
dimensions,  etc.  Retrofitting  older  homes—which  may 
contain  more  narrow  hallways,  for  example—to  these 
standards  represents  a  costly  and  time‐consuming 
challenge for many prospective investors. 
 
The provision and adoption of parallel codes, to regulate 
the renovation of existing structures can stimulate owner 
upgrading of homes, expand housing opportunities, and 
facilitate  reinvestment  in existing neighborhoods. While 
these  codes do not  replace  the building  codes used  for 
typical construction, they do ensure that the full range of 
housing  stock  is  available  for  safe  and  secure  use  by 
prospective  tenants.  In  the  State  of  Florida,  building 
codes are adopted by the Florida Building Commission as 
a Rule, which is mandated by the State Legislature. Local 
jurisdictions do not need to adopt the code, which means 
that counties and municipalities near Eglin Air Force Base 
would need to press the issue with the Commission. 
 
CREATE WALKABLE COMMUNITIES 


Adopt design standards for sidewalks. 
Well  functioning  sidewalks  in  neighborhoods  require 
adequate  widths,  buffers,  continuity,  connectivity,  and 
edges  to  ensure  that  they meet  the needs of  residents 
and  visitors.  In  many  cases  new  developments  only 
require  sidewalks  on  one  side  of  the  street,  or  lack 
sidewalks  altogether  due  to  the  fact  that  they  are  not 
required.  If  desired,  the  preparation  and  adoption  of 
design  standards,  regular  public  investment,  periodic 
evaluation  of  sidewalk  performance,  and  subdivision 
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design, the cities and communities within the six growth 
areas can provide their existing and future residents with 
a  secure,  convenient,  and  long‐term  sidewalk  system. 
Specific  design  standards  might  include  requiring  a 
minimum  width  for  sidewalks,  buffers  to  shield  users 
from traffic, or edges to delineate pedestrian zones. The 
provision of general design standards for sidewalk width 
might set a minimum requirement of at least five feet. To 
encourage  more  comfortable  walking  and  higher 
volumes  of  pedestrians  in  adjacent  or  proximate 
commercial and school districts, an increase ranging from 
eight  to  twelve  feet  should  be  considered.  Vibrant 
downtowns  that  contain  a mix of housing,  commercial, 
office and other supportive uses may exhibit widths of 20 
to 30  feet. Sidewalk design standards might also specify 
buffers and edges. For example, design  standards could 
include planter strips of four to six feet in suburban areas 
or  recommend  that  fencing,  shrubs, and other  features 
form edges to parking lots, open lots, or other areas that 
must  be  traversed.  Other  design  standards  that  can 
improve  the  pedestrian  experience  include  instituting 
traffic‐calming measures  and providing  landscaping  and 
street trees to buffer pedestrians from traffic.  
 
Connect  walkways,  parking  lots,  greenways,  and 
developments. 
Successful  communities  utilize  many  links  to  facilitate 
pedestrian travel. Even when residential and commercial 
areas are adjacent or  in close proximity to one another, 
the  lack  of  connections  significantly  discourages 
residents  from  substituting  short  vehicle  trips  with 
walking. Unfortunately, conventional land use and design 
has often resulted in a street network with minimal or no 
through  streets  and  walkways.  In  contrast,  traditional 
street  networks  typically  utilize  shorter  blocks  and 
numerous  through  streets,  providing  pedestrians  with 
multiple  routes  to  reach  their  destination.  Retrofitting 
conventional  street  networks  so  that  they  have  the 
connectivity  exhibited  by  traditional  street  networks  is 
challenging, but possible by using natural features—such 
as utility corridors, waterways and other open spaces—
to link existing walkways and destinations. 
 


STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS  EXISTING 


COMMUNITIES. 
Facilitate programs to encourage home renovation and 
rehabilitation in existing neighborhoods. 
The  successful  rehabilitation  of  existing  homes 
represents  a  basic  strategy  to  maintain  existing 
neighborhoods.  The  cities  and  respective  counties have 
the  ability  to  create  tools  and  incentives  for  home 
owners to upgrade their own homes. These upgrades can 


foster  immediate  visible  improvement  in  such 
neighborhoods. The ability  to use such  tools also allows 
residents to adapt their homes to changing needs and to 
remain  in  place  as  a  long‐term  stabilizing  force  in  the 
community.  Furthermore,  rehabilitation  and  renovation 
represent  large  and  generally  stable  parts  of  the  local 
economy, particularly during slower economic periods. 
Communities  encouraging  home  renovation  and 
upgrading  have  the  ability  to  provide  grants,  low‐cost 
loans,  tax  abatements,  or  other  incentives  to  home 
owners  to  rehabilitate  their  properties.  Communities 
may  also  consider  evaluating  current  building  codes  to 
ensure  that  they  constitute  a  reasonable  approach  to 
ensuring safety in all building types. 
 


BRAC HOUSING DEMAND 
Housing demand  for military personnel and dependents 
associated  with  the  BRAC  realignment  is measured  by 
both  the  number  of  personnel  relocating  to  the  Tri 
County Study Area and the affordability and suitability of 
the existing housing stock to meet buyers’ needs.  Table 
F1.6 quantifies  the military  families and unaccompanied 
personnel  renting  and  buying  homes  off‐base  that  are 
associated with the BRAC realignment.   Tables F1.7 and 
F1.8  identify  the  affordable monthly  housing  payment 
and purchase price for military personnel based on rank, 
and whether they have dependents.   
 


Factored  into  the  housing  affordability  analysis  is  the 
monthly  and  annual  base  allowance  for  housing  (BAH) 
rates.      This  is  the  amount  of money  the military will 
compensate  service  members  to  provide  equitable 
housing  based  on  the  cost  of  housing  in  the  civilian 
housing market.  The BAH rates are based on geographic 
location,  rank,  and  dependency  status.    BAH  rates  are 
generally based on  rental prices and utilities and  rental 
insurance  premiums.  Rates  are  the  same  for  Okaloosa 
and Walton Counties. 
 


BAH  is  intended  to  cover  the  cost of housing; however 
out‐of‐pocket  expenses  vary  per  individual.    These 
variations can be attributable to differences in cost when 
purchasing a home such as expected appreciation value, 
amount  of  down  payment,  closing  costs  and  taxes,  as 
well  as  the  individual  service  member’s  choice  of 
housing.    Military  personnel  can  choose  to  rent  or 
purchase a home priced over their BAH rate.  Therefore, 
BAH reflects the current rental market conditions rather 
than  the historical  circumstances  surrounding mortgage 
rates.  BAH rates are reviewed and reset on a yearly basis 
and are based on the prices in a defined housing market 
area (HMA). 
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Table F1.6: Off‐Base Housing Demand by Rank 


Rank 


Households Renting  Households Buying 


Total 
Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal 


Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal  


O‐7  0  0  0  0  0  0  0 


O‐6  3  2  5  3  3  5  10 


O‐5  5  5  10  10  8  18  28 


O‐4  17  7  23  39  44  83  106 


O‐3  39  55  95  93  64  156  251 
O‐2  28  43  71 51 28 79  150 
O‐1  70  55  125 13 18 31  156 
E‐9  5  6  12 16 13 29  41 
E‐8  28  28  56 59 59 128  184 


E‐7  142  126  268  296  268  565  833 


E‐6  180  240  420  168  168  441  861 


E‐5  149  166  315  69  69  180  495 


E‐4  147  114  261  5  5  34  295 


E‐3  0  0  215  0  0  8  223 


E‐2  0  0  22  0  0  0  22 


E‐1  0  0  5  0  0  0  5 


Total  813  847  1,903  822  747  1,757  3,660 
Source: Haas Center, 2009 


 


Table F1.7: Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel with Dependents 
Housing Affordability ‐Military Personnel With Dependents


Rank   BAH  Annual BAH  Salary Affordable Housing Payment Affordable Housing Price
E‐1  $1,204  $14,448  $1,399 $781 $123,547


E‐2  $1,204  $14,448  $1,568  $832 $131,568


E‐3  $1,204  $14,448  $1,649 ‐ $1,859 $887 $140,396


E‐4  $1,204  $14,448  $1,827 ‐ $2,218 $968 $153,140


E‐5  $1,211  $14,532  $1,993 ‐ $2,828 $1,086 $171,888


E‐6  $1,418  $17,016  $2,175 ‐ $3,369 $1,257 $198,871


E‐7  $1,456  $17,472  $2,515 ‐ $4,521 $1,492 $236.082


E‐8  $1,497  $17,964  $3,618 ‐ $5,160 $1,766 $279,369


E‐9  $1,575  $18,900  $4,420 ‐ $6,863 $2,165 $342,518


O‐1  $1,235  $14,820  $2,655 ‐ $3,340 $1,270 $200,888


O‐2  $1,413  $16,956  $3,058 ‐ $4,233  $1,518 $240,093


O‐3  $1,521  $18,252  $3,540 ‐ $5,759 $1,851 $292,872


O‐4  $1,713  $20,556  $4,026 ‐ $6,723 $2,126 $336,396


O‐5  $1,848  $22,176  $4,666 ‐ $7,928 $2,444 $386,588


O‐6  $1,863  $22,356  $5,598 ‐ $9,910 $2,885 $456,454


O‐7  $1,884  $22,608  $7,553 ‐ $11,284 $3,391 $536,453
Source: Haas Center, 2009 
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The  HMA  is  a  defined  housing  area  surrounding  an 
installation  and  is  determined  based  on  drive  time.    In 
most  instances,  this  drive  time  is  twenty miles  or  one 
hour’s drive in rush hour traffic.  Although BAH rates are 
set by prices  in  the HMA, service members may choose 
housing that meets their  individual desires and thus can 
be  located  outside  the  HMA.    Tables  F1.7  and  F1.8 
outline  the  BAH  rates  for  the  GMP  HMA.    The  BAH  is 
shown  as  a monthly payment  as well  as  an  annualized 
allotment.    The  affordable  housing  payment  is  set  at 
30 percent of monthly  income.   The  affordable housing 
price  is  calculated  based  on  the  affordable  housing 
payment with a 30 year loan at 6.5 percent with no down 
payment,  which  is  the  mortgage  debt  threshold  for  a 
Veterans Affairs (VA) loan.  
 
Based  on  the  demand  by  rank  in  Table  F1.6,  when 
compared  to  the  affordability  listed  in  Tables  F1.7  and 
F1.8,  the bulk of  the demand will be  for  rental units  in 
the  $900‐$1,400  price  range,  and  for  homes  in  the 
$150,000 – $250,000  price  range.    This  price  range 
should  accommodate  over  75 percent  of  the  personnel 
purchasing homes within the study area.6  As indicated in 
Table  F1.6,  approximately  1,900  rental units  and  1,700 
for sale homes will be needed to meet the demand.   As 


                                                 
6 Based on ranks E‐4 through E‐8 


indicated in the GMP Map Atlas, a potential deficit in two 
and four bedroom rental units may arise.   
 
For  both  owner‐occupied  and  rental  units,  the 
anticipated  demand  only  accounts  for  the  military 
personnel.   Approximately 500  additional housing units 
will be  required  to accommodate  the  civilian workforce 
needed  to  provide  support  and  services  to  the military 
households  relocating  to  the  growth  areas.    The 
discussions  in each growth area will address their ability 
to accommodate the projected demand.  Both the supply 
of  existing  housing,  buildable  lots,  and  vacant  land 
suitable for development will be analyzed.  
 
EGLIN RESERVATION 


A variety of housing options are available on Eglin AFB; 
however,  there will  not  be  enough  on‐base  housing  to 
accommodate  the  BRAC  induced  growth.    On‐base 
housing  will  be  provided  for  unaccompanied  military 
personnel  at  grade  E‐4  (with  less  than  three  years  of 
service) and grade E‐3 and below.  Personnel fitting these 
categories will total 494.   
 
An  effort  is  underway  to  privatize  the  housing  at  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    This  project,  known  as  the 
Military  Housing  Privatization  Initiative  (MHPI),  is 
currently  in  the  environmental  review  stage;  however, 
once  the  Record  of  Decision  (ROD)  based  on  the 


Table F1.8 Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel Without Dependents 


Housing Affordability ‐ Military Personnel Without Dependents 
Rank   BAH  Annual BAH  Salary  Affordable Housing Payment  Affordable Housing Price 
E‐1  $903  $10,386  $1,399 ‐ $ 1,399  $691  $109,260 
E‐2  $903  $10,386  $1,568 ‐ $1,568  $741  $117,282 
E‐3  $903  $10,386  $1,649 ‐ $1,859  $797  $126,110 
E‐4  $903  $10,386  $1,827 ‐ $2,218  $878  $138,854 
E‐5  $1,091  $13,092  $1,993 ‐ $2,828  $1,050  $166,193 
E‐6  $1,197  $14,364  $2,175 ‐ $3,369  $1,191  $188,382 
E‐7  $1,204  $14,448  $2,515 ‐ $4,521  $1,417  $224,121 
E‐8  $1,252  $15,024  $3,618 ‐ $5,160  $1,692  $267,740 
E‐9  $1,316  $15,792  $4,420 ‐ $6,863 $2,087 $330,225
O‐1  $1,196  $14,352  $2,655 ‐ $3,340 $1,258 $199,037
O‐2  $1,208  $14,496  $3,058 ‐ $4,233   $1,456  $230,363 
O‐3  $1,344  $16,128  $3,540 ‐ $5,759  $1,798  $284,471 
O‐4  $1,460  $17,520  $4,026 ‐ $6,723  $2,050  $324,388 
O‐5  $1,485  $17,820  $4,666 ‐ $7,928  $2,335  $369,359 
O‐6  $1,523  $18,276  $5,598 ‐ $9,910  $2,783  $440,316 
O‐7  $1,553  $18,636  $7,553 ‐ $11,284  $3,291  $520,743 


Source: Haas Center, 2009 
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Environmental  Impact  Statement  (EIS)  is  approved,  the 
privatization process will begin.    It  is estimated  that  the 
ROD will be signed sometime between winter 2010 and 
spring  2011.    The  transition  from  government  owned 
housing to privatized housing will include the building of 
new housing units, the demolition of inadequate housing 
units, and the remodeling of older housing units to meet 
current  military  standards.    It  is  anticipated  that  the 
privatization process will take five years to complete, and 
upon completion, will have an end‐state of 1,477 housing 
units, 929 at Eglin AFB and 548 at Hurlburt Field.   All of 
these  units  will  be  owned  and  operated  by  a  private 
developer,  on  behalf  of  the  Air  Force.    Although  a 
location has not  yet been  chosen  to  construct  the new 
military  family  housing,  all  construction  and  demolition 
of  applicable  units  will  occur  on  Air  Force‐owned 
property. 
 
Due to the estimated timing of the ROD, the privatization 
process is not expected to be complete before 2015.  The 
personnel  residing  on‐base,  should  they  arrive  prior  to 
the  completion  of  the  privatization  process,  will more 
than  likely  have  to  be  relocated  from  the  housing  unit 
provided upon arrival to a new or remodeled unit.  
 
HRMA STUDY 


In  September  2009,  a  draft Housing  Requirements  and 
Market  Analysis  (HRMA)  Study  was  released  for  Eglin 
AFB.   The  study  covers  a  planning  period  of  five  years, 
between  2009  and  2014,  for  Air  Force  personnel  and 
families  and  captures  known  manpower  requirements 
through 2014.  The planned manpower includes a total of 
10,311  personnel, with  5,696 military  families  that will 
require  housing.   The  study  is  designed  to  assess  the 
ability  of  the  private  sector  housing  market  to 
accommodate  the needs of military personnel and  their 
families. 
 
The extent of the Housing Market Area for the study was 
defined by the greater of either a one‐hour commute or 
a 20 mile distance from Eglin AFB’s headquarters building 
during  peak  traffic  under  normal  weather  conditions.  
Only  housing  units  within  this  area  were  considered 
suitable  for  authorized  military  personnel  for  the 
purposes of the HRMA Study. These parameters provided 
the  boundaries  to  outline  the HMA  indicated  in  Figure 
F1.6. 
 
Suitability  of  a  housing  unit  for  military  personnel  is 
based  on  a  variety  of  factors,  including  location,  price, 
safety of the surrounding area, and dwelling type.  


 
According  to  2009 data,  there  is  an  estimated 
94,602 private sector housing units in the HMA, of which 
61,021  are owner‐occupied units  and 33,581  are  rental 
units.   There  is  projected  to  be  an  effective  rental 
housing  supply  of  16,143  units  (46  percent  of  rental 
units)  in  2014  within  the  Housing  Market  Area.    The 
effective rental supply includes only those rental units in 
which  military  households,  both  families  and 
unaccompanied  personnel,  are  eligible  to  rent  and  are 
affordable and suitable with a rental cost not exceeding 
their  housing  allowance,  and  while  meeting  their 
bedroom  requirements.    Of  the  total  rental  unit 
inventory,  56.3 percent  are  two‐bedroom  and  smaller; 
33.2 percent  are  three‐bedroom;  and  10.5 percent 
having  four  or  more  bedrooms.  The  study  identified 
3,304 of the rental units as vacant (9.8 percent).  
 


In addition  to  the demand generated by Eglin AFB,  it  is 
projected that in 2014 there will be a civilian demand for 
28,135  rental  units.   Personnel  for  Hurlburt  Field  are 
estimated  to  require  1,997 rental  units.   Both  of  these 
groups will  be  competing  for  suitable  rental  units with 
other Eglin AFB (as well as other military) personnel and 
their families.  
 


Figure F1.6: HRMA Study Area 
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The  HRMA  determined  that  there would  be  a military 
family  minimum  housing  requirement  of  582 units,  as 
well as a private sector shortfall of 580 rental units, for a 
total military  family housing  requirement of 1,162 units 
that would need  to be provided  for military  families by 
2014.   It  is  estimated  that  2,005  unaccompanied 
personnel  will  seek  private  sector  housing  by  2014; 
however, they are not expected to need additional units 
to find suitable housing. 
 
OVERALL IMPACT OF BRAC REALIGNMENT  


As  the  Tri‐County  Study  Area  prepares  for  the  BRAC 
induced  growth,  each  growth  area  will  face  its  own 
unique  circumstances  for which  those  jurisdictions will 
need  to  be  prepared.    Overall,  the  housing  market  is 
expected  to  accommodate  the  demand;  however, 
individual  growth  areas  may  need  to  diversify  their 
markets.  Affordability should not be an issue for military 
personnel, as the majority of both resale and new homes 
as  well  as  rental  units  fall  well  within  the  pricing 
parameters  based  on  rank  and  BAH.    Although  key 
findings  are  identified  for  each  growth  area,  the 
following  is  a  summary  of  the  overall  study  area wide 
impact: 
 


• With a total of 4,647 new households relocating 
to the study area, the current resale market will 
not be able to accommodate all of the growth. 


• Of  the  3,581  housing  units  on  the  market, 
251 units  will  be  unaffordable  to  military 
personnel  associated  with  the  realignment 
(priced over $450,000).  


• Coupled  with  units  available  on  the  resale 
market as well as available  rental units, vacant 
lots in existing / partially developed subdivisions 
will  be  able  to  sufficiently  accommodate  the 
BRAC  induced  growth  if  they  are developed  as 
new housing units.  


• All of the growth areas can accommodate their 
respective demand without the addition of new 
platted subdivisions. 


• Collectively,  the  resale market  and  the  vacant 
lots  in  platted  subdivisions  will  accommodate 
the  BRAC  induced  growth;  it  is  estimated  that 
there will be a residual supply of 23,105 housing 
units and developable lots within the study area. 


• For  incorporated  cities  and  the  counties  alike, 
rezoning  or  reallocating  vacant  land  to  a 
residential  future  land use designation will not 
be required. 


 
Given  the  abundance  of  vacant  land  both  zoned  for 
residential use and with a future land use designation of 
residential,  both  near  term  BRAC  induced,  and  organic 
growth  should  be  accommodated  without  rezoning  or 
reallocating vacant  land  to a  residential  future  land use 
designation. 
 
COUNTY SUMMARY 


The  Okaloosa  County  housing market  is  dominated  by 
owner‐occupied,  single‐family  detached  homes.    Two‐
thirds of  the existing  residents  in  the County are home 
owners,  which  is  consistent  with  the  two  largest 
incorporated  areas,  Crestview  and  Fort Walton  Beach.  
Table  F1.9  details  the  number  of  owner‐occupied 
households  compared  with  the  number  of  rental 
households.    Also  shown  are  the  average  single‐family 
home value, median sales price and the median rent per 
month for the State of Florida, Okaloosa County, and the 
Cities  of  Crestview,  Fort  Walton  Beach,  Niceville  and 
Valparaiso.      The  remaining  areas  of  the  county  are 
estimated to receive 417 BRAC households, which should 
easily  be  accommodated  into  the  housing  market, 
although  no  analysis  was  completed  outside  of  the 
growth areas. 
 
The  median  single‐family  home  sales  price  was 
approximately 16 percent lower than the state median of 
$250,303, while  the median  sales  price  for  the  county 
was $209,420.  In addition, the median rent for Okaloosa 
County,  $956,  was  roughly  equal  to  the  statewide 
median of $946.   Home values and median  sales prices 
are  generally  lower  in  Crestview  in  comparison  to  the 
jurisdictions which  offer waterfront  residential  options.  
These  waterfront  second  homes  and  vacation  rentals 
raise  the  average  sale  prices.    County‐wide,  there  are 
78,903  housing  units,  26,427,  or  approximately 
33 percent,  of  which  are multi‐family  units.    (Source:  US 
Census Bureau, State and County Quickfacts, 2008)  
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With  low  prices  and  over  2,000  homes  on  the market, 
the  county  can  be  considered  a  buyer’s  market.  
Okaloosa  County  offers  a  variety  of  housing  types  for 
military  personnel  of  all  pay  grades  and  family  sizes.  
While  the majority  of  available  houses  are  pre‐owned, 
the  housing  stock  is  younger  and  includes  a  range  of 
housing sizes and configurations. Table F1.10 details the 
number  of  single‐family  houses  built  by  decade  in 
Okaloosa County, Crestview, Fort Walton Beach, Niceville 
and Valparaiso.  The county experienced a housing boom 
starting  in the 1970s, with the vast majority constructed 
after  1980.  The  number  of  homes  built  after  1980  is 
more  than  half  of  the  total  built  since  the  county was 
created in 1915.     
 
The rental market  is also robust.   There are a variety of 
rental  types,  ranging  from  apartments  to  single‐family 
detached homes. 
 


Table F1.9: Okaloosa County, Crestview, Fort Walton Beach, Niceville, and Valparaiso Housing Stock Factors 


  Crestview 
Fort Walton 


Beach  Niceville  Valparaiso 
Okaloosa 
County  Florida 


Owner‐Occupied 
5,004 
(65%) 


5,942
(65.6%) 


3,956
(72%) 


1,377
(69%) 


52,476 
(67%) 


4,975,344
70%) 


Rental 
2,696 
(35%) 


3,263
(34.4%) 


1,546
(28%) 


630
(31%) 


26,427 
(33%) 


2,105,361
(30%) 


Total Households  7,700  9,205 5,502 2,007 78,903  7,080,705
Average Single‐Family 
Home Value (2008)  $128,208  $160,529  $224,393  $182,374  $208,345  $248,425 
Median Sales Price 
(2007)  $182,773  $172,083  $243,420  $182,461  $209,420  $250,303 


Median Rent (2000)  $465  $586  $559  $480  $601 
$946


(2008) 
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) October, 2009 
Note: County value is for the entire county and includes the information presented for the cities listed.  Source for Florida data, 2006‐2008 American 
Community Survey 3‐year Estimates 


 


Table F1.10: Single‐family Housing Construction – Okaloosa County (Prior to 2000)  


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Okaloosa County  884  1,771 6,724 9,693 16,554 20,889  22,078


Crestview  162  238 772 686 544 1,172  2303


Fort Walton Beach  79  415 1,653 2,656 2,111 1,346  761


Niceville  62  104 380 479 1,432 1,502  987


Valparaiso  41  97 374 416 354 390  348
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 
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CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Crestview  offers  a  variety  of  housing  types  and  sizes 
available  in  the  resale,  new  home,  and  rental markets.  
The median home price and rent are  lower  in Crestview 
than  surrounding  communities  and  the  county, making 
the city accessible to a larger variety of households than 
other areas  in  the county.   This gives military personnel 
of all pay grades and  family sizes many choices of  living 
options.  
 
Of  the  2,941  households  expected  to  relocate  to  the 
Crestview Growth Area, 1,941 are estimated to purchase 
their  homes  and  1,000  are  anticipated  to  rent.  Table 
F1.11  shows  that  Crestview  mirrored  the  county’s 
housing  boom,  although  it  started  in  1980.  
Approximately  45  percent  of  the  housing  in  Crestview 
was  built  after  1980.    This  younger  housing  stock  will 
attract military  families who, due  to deployment, often 
prefer homes which require less maintenance.   
 
HOUSING STOCK 
According  to  2009  data,  the  City  of  Crestview  has 
7,700 housing  units  within  its  incorporated  area.    Of 
these  units,  approximately  5,000,  or  65  percent,  are 
owner‐occupied, as shown  in Table F1.12.   The average 
single‐family  home  value  was  almost  half  of  the  state 
average.  The median rent was 23 percent lower than the 
county average.  Lower housing prices may be due to the 
fact  that  Crestview  is  an  inland  community,  with  the 
majority of new housing designed  to accommodate  the 
families moving into the city which have included military 
personnel. 
 
HOUSING MARKET CONDITIONS 
Crestview’s  resale  housing  market  for  single‐family 
homes  positions  the  city  well  for  attracting  military 
households.    As  of  October  2009,  Crestview  had  601 
listings for sale and a median sales price of $163,000. The 
available  inventory  offers  a  variety  of  options  at 
affordable prices  (Table F1.13a).   As  indicated  in Figure 
F1.7, the majority of the houses for sale in the Crestview 
market  are  priced  in  the  $100,000  ‐  $200,000  range.  


There were 147  townhomes  listed  for  sale  in Crestview 
that  could  provide  a  cheaper  alternative  for  some 
military households, depending on  the  suitability of  the 
homes  (Table  F1.13b).    Compared  to  the  demand  for 
housing  depicted  in  Tables  F1.7  and  F1.8,  military 
personnel  (including  the  lowest  enlisted  ranks),  should 
find Crestview to be an affordable area.   The number of 
units currently for sale is well below what will be needed 
to  accommodate  the  1,941  military  households 
estimated  to purchase a home  in  the Crestview Growth 
Area. 


 


Table F1.11: Single‐family Housing Construction – Crestview and Okaloosa County (Prior to 2000)  


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Okaloosa County  884  1,771 6,724 9,693 16,554 20,889  22,078


Crestview  162  238 772 686 544 1,172  2303
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 


 


Table F1.12: Crestview Housing Stock Factors 


  Crestview 
Okaloosa 
County 


Owner‐Occupied 
5,004 
(65%) 


52,476
(67%) 


Rental 
2,696 
(35%) 


26,427 
(33%) 


Total Households 7,700  78,903
Average Single‐
Family Home Value 
(2008)  $128,208  $208,345 
Median Sales Price 
(2007)  $182,773  $209,420 
Median Rent (2000) $465  $601


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website 
(flhousingdata.shimberg.ufl.edu) October, 2009 
Note: County value is for the entire county and includes the information 
presented for the cities listed.   
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Crestview  follows behind  the Mossy Head Growth Area 
as  the  second  least expensive market  in  the Tri County 
Study Area.    In addition,  the average number of days a 
home  is on  the market  for  sale  is below  the  study area 
average of 217 (see Figure F1.8). 
 
 
 
 
 


With  an  estimated  2,130  vacant  lots  in  developed  or 
currently  developing  subdivisions,  and  a  shortage  of 
adequate  selections  in  the  resale  market,  households 
may choose to purchase a new home.7  An example of a 
current  development  in  Crestview  is  the  Rolling  Ridge 
community.    Located  south  of  Interstate 10,  west  of 
Highway  85,  this  subdivision  is  approximately  19 miles 
north  of  the  Eglin  Reservation  Main  Gate,  and  even 
closer  to  the  Army  7  SFG(A)  beddown  location.    The 
starting  price  for  new  homes  in  this  community  is 
$170,000, and units range in size from 1,700 square feet 
to 2,400 square feet.    
 
In addition  to new homes, Crestview offers a variety of 
single‐family homes for rent.  As indicated in Figure F1.9, 
these homes range  in rental price from $400 – $1,500 a 
month, however  the majority  range between $600  and 
$1,100 a month. 
 


                                                 
7 Vacant lots were counted by Matrix Design Group based on aerial 
imagery and verification for the respective jurisdictions. 


Table F1.13a: Crestview Growth Area Single‐family Resale Housing 
Characteristics 


 
Crestview Growth 


Area 
Number of Listings  601
Average Price  $181,436
Median Price  $163,000
Highest Price  $2,601,260
Lowest Price  $25,000
Average Days on Market  209


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Table F1.13b. Crestview Growth Area Townhomes Resale Housing  


Characteristics 


 
Crestview Growth 


Area 
Number of Listings  147
Average Price  $119,757
Median Price  $124,900
Highest Price  $385,000
Lowest Price  $65,000
Average Days on Market  320


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Figure F1.7 Crestview Growth Area Single‐family Home Listings 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 


 Figure F1.8: Crestview Growth Area Single‐family Home 
Listings – Average Days on Market  
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


Figure F1.9. Crestview Growth Area Single‐family Homes for 
Rent 


Rental Homes - Crestview
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Although  exact  data  for  apartment  unit  availability  is 
difficult  to  obtain,  most  apartment  complexes  in  the 
Crestview Growth Area are experiencing an approximate 
25 percent  vacancy  rate.   With  a  total  of  2,696  rental 
units  in  the  Crestview  market,  and  a  demand  for 
approximately  1,000  units  to  accommodate  the 
anticipated BRAC military growth in Crestview, a vacancy 
rate  of  37 percent  would  be  necessary  to  meet  the 
demand.    This  calculation would  need  to  factor  in  the 
demand for units based on size and price; however given 
the shortage in total supply, it can be concluded that the 
existing  supply,  regardless  of  composition,  will  not  be 
able to meet the demand.   
 
Source: Matrix Design Group, November 2009  8 
 


OTHER OPPORTUNITIES 
Beyond  the  existing  housing  market,  there  are  an 
estimated  2,130 vacant  lots  in  existing  subdivisions  and 
3,327 lots  in  undeveloped  subdivisions  as  illustrated  on 
Map F1.5.    Additionally,  it  is  estimated  that  10,303 
single‐family units and 10,204 multi‐family units could be 
developed on vacant land currently zoned for residential 
use.9  Beyond this entitled availability, it is estimated that 
11,020 units could be developed on vacant land that has 
a  future  land use designation of  low‐density  residential 
and 5,344 units on vacant land that has a future land use 
designation of medium to high‐density residential.10  
 
SUMMARY OF KEY FINDINGS 


• Crestview contains 7,700 housing units with 601 
single‐family homes and 147 townhomes on the 
market for sale. 


• An  estimated  1,941  military  households  will 
purchase a home in the Crestview Growth Area, 
but  there  is  currently  only  a  housing  stock  of 
748  single‐family  homes  and  townhomes  for 
sale in the market. 


                                                 
8
 Several data sources were used to compile the data for this figure 
including the Florida Multiple Listing Service and the following websites: 
http://www.realtyhouse.com/allarea_listings.htm; 
http://flhousingdata.shimberg.ufl.edu/a/profiles?action=results&nid=4
600#afford_housing_need; 
http://www.dca.state.fl.us/fdcp/DCP/publications; 
http://www.eflorida.com/profiles/CountyReport.asp?CountyID=27&Dis
play=all 
9 Based on density per/zone at an 80 percent buildout 
10  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an  80 
percent buildout.  


• Approximately  3,300  building  permits  were 
issued for new housing units between 2000 and 
2008. 


• The  low  age  of  the  housing  stock  will  attract 
military families who, due to deployment, often 
prefer homes which require less maintenance.  


• Additional  rental  units  will  need  to  be 
developed to meet the demand for 1,000 rental 
units  in  Crestview.    Given  the  results  of  the 
analysis in the GMP Map Atlas (which concluded 
a  shortage  in  two  and  four  bedroom  rental 
units) new or converted two and four bedroom 
units  are  anticipated  to  be  absorbed  relatively 
quickly.   


• Over 2,000  vacant  lots  are available  in existing 
subdivisions  and  3,327  lots  are  available  in 
undeveloped subdivisions.  


 
Table  F1.14  lists  a  summary of  the housing  supply  and 
possible future availability. 


Table F1.14: Summary of Housing Supply in the Crestview 
Growth Area 


 
Crestview Growth 


Area 
BRAC Population 6,989
BRAC‐induced Total Households  2,941
Total Single‐family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  748 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  2,130 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  3,327 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  10,204 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Zoning  10,383 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  5,344 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Future Land Use  11,020 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions were  determined  based  on  GIS  information 
and confirmation with jurisdictions.  New units based on future land use 
were based on  the  stated Comprehensive Plan densities  in Chapter 4, 
Land  Use,,  and  an  80  percent  buildout  of  gross  acreage.    New  units 
based on zoning were measured based on the same assumptions.  
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RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule (2011‐2015) is identified in Table F1.15.  As the 
table  illustrates,  the  Crestview  Growth  Area  cannot 
accommodate  all  incoming  households with  its  current 
supply of  for‐sale homes.   However, by utilizing  vacant 
lots  within  existing  subdivisions,  the  remaining  deficit 
cannot  only  be  absorbed,  but  the  inventory  of  lots  in 
unimproved subdivisions and existing single‐family zoned 
land  would  remain  for  future  organic  and/or  BRAC‐
induced  growth.    Although  this  would  require  new 
construction,  it will not  require  the plotting of any new 
residential developments or subdivisions. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The following presents the major issues of the Crestview 
Growth Area,  as well  as  a discussion of  each  issue  and 
resulting recommendations to address each  issue. These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 


presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 


ISSUE 1 
The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 
DISCUSSION 1 
While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the Crestview Growth Area. While  the price of housing 
has significantly diminished over the last several years, it 
is  important  to  establish  the  groundwork  for  the 
provision  of  housing  that  is  adequate  and  available  for 
those  that work  in each community. The ability  to work 
closely  with  associated  departments  and  adjacent 
communities  will  also  help  foster  a  more  fluid  and 
streamlined  housing  development  process  to meet  the 
market demands  for a diverse housing stock  in a  timely 
manner. 
 


Table F1.15:  Crestview Growth area Residential Inventory Absorption Schedule 


Residential Inventory    Demand 
Residential 
Supply 
(2015+) Type 


Available  
Lot/Limit 
Supply  2011  2012 2013 2014 2015


Total Demand  
(2011‐2015) 


Listed Single–Family, 
Townhomes, and 
Condominiums for Sale  748  748  *  *  *  *  748  * 
Vacant Lots in Existing  
Subdivisions  2,130  607  436  392  372  323  2,130  0 


Plotted Lots in  
Undeveloped Subdivisions  3,327   ‐   ‐   ‐   ‐  63  63  3,264 
Existing Zoning:                         
        Single‐Family Units  10,383   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  10,383 
        Multi‐Family Units  10,204   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  10,204 
Future Land Use:                         
        Single‐Family Units  11,020   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  11,020 
        Multi‐Family Units  5,344   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  5,344 


TOTAL  43,156  1,355 436 392 372 386 2,941  40,215
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RECOMMENDATION 1.1 
Continue to use and augment the existing Crestview and 
Okaloosa  County  Housing  Elements  in  an  effort  to 
maintain updated policy  guidance  and direction  for  the 
Crestview Growth Area. 
 
RECOMMENDATION 1.2 
Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 
 
RECOMMENDATION 1.3 
Update  the  housing  element  /  component  of  the 
Crestview Land Development Code to  include workforce 
housing policies and incentives for housing rehabilitation, 
streamlined review process, and diversity. 
 
RECOMMENDATION 1.4 
Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  Tri‐County  businesses  to  Fort Bragg 
personnel and dependents. 
 


RECOMMENDATION 1.5 
Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 
RECOMMENDATION 1.6 
Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 
RECOMMENDATION 1.7 
Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
ISSUE 2 
The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
DISCUSSION 2 
The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  have  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 
rise, which has put a financial strain on homeowners and 


could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
RECOMMENDATION 2.1 
Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
 
RECOMMENDATION 2.2 
Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
ISSUE 3 
The  Crestview  Growth  Area  does  not  currently  have 
enough  homes  listed  for  sale  or  rent  to  accommodate 
the  estimated  number  of  BRAC  households  looking  to 
purchase or rent a home here by 2015. 
 
DISCUSSION 3 
There are anticipated to be 1,941 households  looking to 
purchase a home in the Crestview Growth Area by 2015, 
but there are currently only 748 single‐family homes and 
townhomes listed for sale.  There are an estimated  2,130 
vacant  lots  located  within  developed  subdivisions  and 
3,327 vacant lots in undeveloped subdivisions that could 
be used to add to the existing available housing stock  if 
they were developed. 
 
RECOMMENDATION 3.1 
Review and monitor development  impact fees that have 
been  collected  on  improved  subdivisions.    Consider 
rebating a portion of such fees to the project developers 
to incentivize housing development. 
 
RECOMMENDATION 3.2 
Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
 
RECOMMENDATION 3.3 
Partner with public / private housing providers to identify 
and implement procedural, financial, and/or cost sharing 
incentives to construct housing on infill properties. 
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Please see next page. 
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TRANSPORTATION 


 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  


IInnttrroodduuccttiioonn  
The  overall  goal  of  the  transportation  system  can  be 
summarized as the safe and efficient movement of goods 
and people.  Achieving this goal is an important aspect of 
both the quality of life in a community and the economic 
vitality of an area or  region.   The  transportation system 
includes  roadways,  bicycle  and  pedestrian  facilities, 
transit  facilities,  rail  facilities,  airports  and  ports.  This 
plan looks at the anticipated impacts of BRAC actions on 
the regional transportation network, specifically focusing 
on the surface transportation system made up of roads, 
bicycle and pedestrian facilities and transit.  The plan also 
identifies potential improvements to address anticipated 
impacts and deficiencies associated with BRAC.   Over the 
course  of  the  study  six  specific  areas  within  the  Tri‐
County  area were  projected  to  have  growth  related  to 
BRAC  actions.    Based  on  the  suitability  analysis  one 
growth area was identified in Walton County, the Mossy 
Head area. 
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions  Atlas  was  previously  completed  which 
inventoried  the  existing  conditions  of  the  regional 
roadways.    The  transportation  section  identifies  the 
potential  impacts  of  BRAC  actions  on  the  regional 
transportation  network  in  the  growth  areas  of  Fort 
Walton Beach, Niceville / Valparaiso, and Crestview.  For 
the purposes of this analysis, the impacts were identified 
based on housing assumptions for the area, as shown  in 
Table F1.1 and discussed  in  the  Land Use  section.   This 
section  briefly  restates  the  existing  conditions 
documented  in  the  Atlas,  summarizes  the  analysis 
methodology,  summarizes  the major  findings,  identifies 
BRAC impacts and identifies initial action plan items. 
 
SUMMARY OF EXISTING CONDITIONS 


ROADWAYS 
Existing  conditions  for  roadways  were  reported 
previously  in  the  Atlas.    As  shown  in  Table  F1.16, 
approximately  6%  of  the  regional  roadway  network 
operates over capacity today, and with anticipated future 
growth  that has already been approved,  that number  is 
anticipated  to  increase  to  23%  in  the  absence  of 


additional  capacity  projects.    The  typical  time  frame 
associated  with  concurrency  is  three  years.    However, 
local  governments may  allow  extensions  under  certain 
conditions.    The  existing  conditions  analysis  identified 
deficiencies,  or  anticipated  deficiencies,  in  all  three 
counties  and  the  associated  six  growth  areas.    Existing 
(2007) deficiencies are shown on Map F1.6 and projected 
deficiencies  based  on  trips  reserved  for  approved 
development are  shown on Map F1.7.   Roadways were 
identified  as  being  deficient with  existing  and  reserved 
trips in: 
 


• Okaloosa County on segments of US 98, SR 20, SR 
85,  SR  123,  Racetrack  Road,  Beal  Parkway, 
Lewis  Turner Blvd,  SR 293, Hill Avenue  and  PJ 
Adams Parkway,  


• Santa  Rosa  County  on  US  90,  SR  87,  Avalon 
Boulevard,  Woodbine  Road,  SR  4,  Stewart 
Street, Berry Hill Road, Airport Road, and 


• Walton County on US 90, SR 20, US 98, US 331, SR 
285, CR 30A, CR 393 and CR 395. 


 
It should be noted that over the course of the last three 
years there has been a downward, or negative, trend  in 
actual  vehicle  counts.    This  trend  was  only  beginning 
when the existing conditions Atlas was prepared.   While 
some of  these  roadways may experience a  lessening  in 
congestion  in  the  short  term,  it  is  anticipated  that  the 
longer term future conditions will show a positive trend.   
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Total Study Area  % 


# miles v/c > 0.85:  123  13% 


# miles v/c > 1.0:  54  6% 


# miles v/c > 1.15:  26  3% 


     


# miles LOS F:  49  5% 


     


# miles 2L:  534  59% 


# miles 3L:  1  0% 


# miles 4L:  366  40% 


# miles 6L:  12  1% 


     


# miles Rural Undeveloped:  233  25% 


# miles Rural Developed:  26  3% 


# miles Transitioning:  292  32% 


# miles Urbanized:  362  40% 


     


Total Study Area Concurrency  % 


# miles v/c > 0.85:  251  28% 


# miles v/c > 1.0:  214  23% 


# miles v/c > 1.15:  152  17% 


     


# miles LOS F:  141  15% 


 
Capacities  for  area  roadways  in  the  Atlas  and  this 
summary  are based on  the  FDOT 2007 Quality/Level of 
Service  (Q/LOS)  Handbook  Generalized  Tables  and  the 
local  government  adopted  LOS  standard.    Since  the 
submittal of the final existing conditions Atlas, the FDOT 
released  the  2009  Q/LOS  Handbook.    This  update 
included  changes  in  capacities  and  default  factors, 
generally minor  in  nature.    The  tables  have  also  been 
simplified  with  a  base  set  of  thresholds  that  can  be 
adjusted where needed.   Adjustment  factors have now 
been  provided  to  account  for  ramp  metering  and 
auxiliary  lanes.    Additionally,  the  thresholds  for  LOS  A 
have been  removed  from  the generalized  tables.   As of 
January 1, 2010, the FDOT will no longer accept analyses 
that use previous  versions of  the Q/LOS handbook  and 
software.   As  such,  the GMP  analysis  tables have been 
updated  to  incorporate  the  changes of  the 2009 Q/LOS 


update.   The  future analysis  is based on capacities  from 
the 2009 handbook.   A  copy of  the handbook  is on  file 
with the county. 
 


NORTHWEST FLORIDA SEAPORT SYSTEM 
The Northwest Florida Region, which  includes Okaloosa, 
Santa  Rosa  and  Walton  Counties,  but  spans  from 
Escambia County  to  Jefferson County,  is home  to  three 
deepwater seaports,  the Port of Pensacola and  the Port 
of  Panama  City,  both  designated  to  the  Strategic 
Intermodal  System,  and  the  currently  inactive  Port  St. 
Joe.  None  of  these  deepwater  seaports  are  located 
within the three counties being studied.   


• Port  of  Pensacola  –  The  Port  of  Pensacola  has 
capitalized  on  its  easy  access  to  the  Gulf  of 
Mexico, service from two railroads, CSX and the 
Alabama  and  Gulf  Coast  Railway,  and 
dominance  in  handling  bagged  agricultural 
goods,  cement,  paper,  aggregate,  power  plant 
and power  generation  equipment,  animal  feed 
and  animal  feed  components,  construction 
supplies  and  materials,  and  frozen  cargo.  In 
addition,  the  Port  of  Pensacola  is  widely 
regarded for its attractive rates and expertise in 
handling project and heavy  lift cargos.  In 2004, 
this  port  handled  more  than  507,000  tons  of 
cargo. 


• Port of Panama City – Located on the Gulf coast in 
Florida’s  Panhandle,  the  Port  of  Panama  City 
specializes  in  break  bulk  cargo  in  addition  to 
some  dry  bulk  products,  industrial  park 
development,  and  foreign  trade  zone 
operations.  The  port  is  recognized  as  the 
catalyst for industrial development in Northwest 
Florida.  More  than  0.9  million  tons  of 
throughput  cargo  was  handled  at  the  port  in 
2004; more  than 1.5 million  tons  are expected 
to be handled in 2008. 


• Port St.  Joe – Although currently  inactive, Port St. 
Joe  could  contribute  to  expanding  the  Florida 
Panhandle’s  role  in  international  trade  and 
could  impact  Northwest  Florida’s  economy  in 
terms of  job creation as well as additional state 
and  local  revenues.  Port  St.  Joe  is  well 
positioned to serve trade partners in the Central 
American and the Caribbean region. 


  
To carry out and expand operations, the Port of Panama 
City  and  Port  of  Pensacola,  like  all  ports,  depend  on 
efficient  regional  connections  and  local  access  to  their 
on‐port facilities and off‐site warehouses and distribution 


Table F1.16:  
Existing Conditions Summary 


*v/c = volume to capacity ratio and is an indicator 
of the amount of congestion on a roadway 
segment.  For this analysis the capacity is the 
capacity associated with the adopted level of 
service standard for each roadway being analyzed. 
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centers.  As  designated  hubs  on  the  state’s  Strategic 
Intermodal  System  (SIS),  these  two  ports  have  several 
regional  roadway  connectors  that  provide  for  truck  or 
motor vehicle access,  including US 98.   Significant delay 
and congestion problems may affect seaport productivity 
and  truck  on‐time  delivery.    Any  additional  impacts 
caused by BRAC to the US 98 corridor may also affect the 
access  to  these  seaports.    The  BRAC  FEIS  and  ROD 
approved in February of 2009 did not indentify significant 
impacts to the area ports. 
 


NORTHWEST FLORIDA RAILROAD SYSTEM 
Railroad shipments  in Northwest Florida are handled by 
CSX  transportation,  Alabama & Gulf  Coast  Railway,  AN 
Railway,  and  Bay  Line  Railroads.    Of  these,  only  CSX 
operates  in Okaloosa, Santa Rosa and Walton Counties.  
CSX  is  a  Class  I  railroad,  and  it  handles  a mix  of  bulk 
carload products  in the Panhandle.   The existing rail  line 
is  essentially  a  single  line  with  some  double  track 
for passing located generally parallel to and in the vicinity 
of  I‐10.  The  track  is  in  good  condition,  having  been 
upgraded  in  2000‐2001.  The  line  was  used  for  both 
passenger  and  freight  prior  to  Katrina  in  2005.  Amtrak 
suspended  passenger  service  following  Katrina  and  has 
not  resumed  that  service  as  yet.  There  is  a  study  by 
Amtrak to reopen the line. The line is considered "DARK " 
meaning there are no signals to govern train movements. 
Thus  speeds  are  limited  to  49 mph  for  freight  and  59 
mph for passenger service.   The Amtrak service stopped 
in Pensacola, Crestview and Chipley.  While CSX says they 
would  welcome  the  reopening  of  the  Sunset  Limited 
passenger service  from  Jacksonville  to New Orleans and 
beyond, the cost of upgrading the line with Positive Train 
Control and  additional  signals may  be  prohibitive.    The 
CSX  corridor  also  is  connected  to  a  freight  intermodal 
terminal in Pensacola.  The BRAC FEIS and ROD approved 
in February of 2009 did not  indentify significant  impacts 
to the area railways. 
 


NORTHWEST FLORIDA AVIATION SYSTEM 
The western Florida Panhandle  is home to 3 commercial 
airports  including  Northwest  Florida  Regional  Airport 
(VPS)  (previously Okaloosa Regional Airport), Northwest 
Florida  Beaches  International  Airport  (ECP)  (newly 
opened  relocation  of  the  Panama  City‐Bay  County 
International  Airport),  and  Pensacola  Regional  Airport 
(PNS).  All  three  airports  are  designated  Strategic 
Intermodal System (SIS) facilities and served a total of 1.2 
million passengers, or 2.1 percent of the Florida market, 
in  2004.  While  built  with  the  capability  to  handle  air 
cargo,  the  three  commercial  airports  have  yet  to 


significantly  serve  in  this  capacity  to  the  Panhandle, 
Florida  or  neighboring  states.    Of  these,  only  the 
Northwest  Florida  Regional  Airport  is  within  the  Tri‐
County  Study  Area.    The  Northwest  Florida  Regional 
Airport  is  located  at  the  northwest  corner  of  the Main 
Base  at  Eglin  Air  Force  Base  and  utilizes  the  Eglin 
runways.  Access to this airport is provided by SR 123 and 
SR 85.  The airport entrance is located near the southern 
intersection of SR 85 with SR 123.  The airport entrance is 
currently  being  reconstructed  in  conjunction  with  an 
interchange project at the SR 85/SR 123  interchange, as 
noted  in Table F1.17.       BRAC  impacts  to  these  regional 
roadways may also affect the access to the airport.  
 
The  area  is  also  served  by  several  general  aviation 
airports, Bob Sikes Airport (CEW) located in Crestview, FL 
is a public‐use airport owned and operated by Okaloosa 
County.    It  provides  services  for  general  aviation, 
corporate  aviation,  air  taxi  service  and  some  military 
operations.  One runway services this airport.  No service 
to commercial airlines is provided out of this airport.  The 
Destin Airport (DTS) located in Destin off of Airport Road 
is  a  general  aviation  public  use  facility  owned  and 
operated  by  Okaloosa  County.    It  is  serviced  by  one 
runway  and,  like  the  Bob  Sikes  Airport;  it  does  not 
provide service to commercial airlines.  Peter Prince Field 
(24R)  is  a  general  aviation  public  use  facility  located 
approximately  three miles  east  of  the  central  business 
district of the City of Milton, just north of US Highway 90.  
It  owned  by  Santa  Rosa  County.    it  is  serviced  by  one 
runway  and  does  not  provide  service  for  commercial 
airlines.   The DeFuniak Springs Municipal Airport (54J)  is 
located  south  of  the  intersection  of US  90  and US  331 
North, two miles west of the City of DeFuniak Springs.  It 
is serviced by two runways and does not provide service 
to commercial airlines.   
 
Tri‐County Military Aviation Function and Growth 
As the largest Air Force base  in the world, it is expected 
that aviation operations at Eglin AFB, and other nearby 
military airfields, would  create  competition  for airspace 
with  proximate  civilian  airports.    There  are  several 
military and civilian airfields  located  throughout  the Tri‐
County  Study Area.   Military airfields  include Eglin AFB, 
Naval Air Station (NAS) Whiting Field, Hurlburt and Duke 
Fields,  as  well  as  numerous  Naval  Outlying  Fields 
(NOLFs).  Civilian  airfields  include  Northwest  Florida 
Regional Airport, Bob Sikes Airport, Destin Airport, Peter 
Prince Field and DeFuniak Springs Airport.   
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The existence of numerous military and civilian airfields 
operating  in a rather close proximity to one another has 
the potential to create competition for airspace that can 
potentially  be  problematic,  especially  when  civilian 
airports expand their services or military airfields receive 
new  mission  requirements  and/or  aircraft.    It  is 
important  to maintain  a  balance  between military  and 
commercial  aircraft  for  safety  reasons,  civilian  travel 
needs and military training requirements. 
 
The  aviation  operations  of  Eglin  AFB  are  supported 
through the presence of restricted and warning airspace, 
military operating area  (MOA) airspace, and the military 
training routes (MTRs) of the Eglin Gulf Test and Training 
Range  (EGTTR).    The  EGTTR  is  administered  by  the 
Federal  Aviation  Administration  (FAA)  but  is  scheduled 
and managed by Eglin AFB.   The EGTTR  is comprised of 
both  DoD‐controlled  airspace  and  FAA‐controlled 
airspace,  extending  from  Santa  Rosa  Island  at  the 
southern  edge  of  Eglin  AFB  nearly  to  Key  West  and 
includes  20  miles  of  shoreline  designated  for  littoral 
(coastal) training missions. 
 
It is anticipated that Eglin AFB will continue to function as 
a primary military aviation  installation  in  the Tri‐County 
area.    Constraints  associated  with  the  other  existing 
aviation  fields  include  the  lack  of  sufficient  area  for 
future  expansion  at  Hurlburt  Field.    Even  though  the 
deactivation of  the 33rd  Fighter Wing  (33  FW)  and  the 
departure of the F‐15 will result in a short term decrease 
in air traffic control operations; the initiation and gradual 
increase  in  F‐35  Joint  Strike  Fighter  (JSF)  flight  training 
operations will ultimately lead to an increase in air traffic 
controller  workload  and  contribute  to  increased 
congestion  (air  and  ground  delays)  for  military  and 
civilian aircraft across the region.  
 
Based on existing and projected mission requirements at 
Eglin  AFB  and  the  extensive  use  of  NAS  Whiting, 
Hurlburt,  Duke,  Choctaw  and  other  NOLFs,  flight 
operations  are  expected  to  compete  for  available 
airspace with the nearby civilian airports.  Specifically, all 
59 incoming JSF aircraft will be located at Eglin Main Base 
and will utilize the regional airspace for operations.  
 
Military Airfields 
Eglin AFB  
The  installation  is  located within  the  Eglin  Reservation, 
which  includes  portions  of  Okaloosa,  Santa  Rosa  and 
Walton Counties.  With 724 square miles of land range, it 
occupies  a  substantial  portion  of  the  Tri‐County  Study 


Area, while  its 101,000  square miles of  airspace  covers 
the eastern third of the Gulf of Mexico.  Managed by the 
96th Air Base Wing,  the Base  is  approximately one mile 
southwest  of  the  City  of  Valparaiso  and  utilizes  two 
runways: 12‐30, which measures 12,004’ by 300’; and 1‐
19, which measures  10,012’  by  300’.    Runway  12‐30  is 
shared  by  both  military  and  commercial  aircraft 
arriving/departing  from  the Northwest  Florida  Regional 
Airport.    In  fiscal  year  2008,  there were  approximately 
73,000  aircraft  operations,  of  which  41  percent  were 
conducted  by  the  military.    The  military  aircraft  that 
currently use this airfield include C‐32s, C‐130s, F‐15s, F‐
16s, and A‐10s.   
 
The USAF will be gaining a new aircraft,  the F‐35  JSF,  in 
the  near  future  as  part  of  the  BRAC  realignment, 
scheduled  to  be  completed  by  2016.    Once  the  Joint 
Strike  Fighter  beddown  is  complete;  a  total  of  59  F‐35 
aircraft will utilize  the Eglin Reservation and  its airspace 
for  training.    Current  estimates  indicate  that  military 
aircraft operations at Eglin Main Base will be increase by 
approximately 48 percent as a direct result of the JSF. 
 
NAS Whiting Field 
NAS Whiting  Field  is  located  approximately  four miles 
northeast of  the City of Milton  in unincorporated Santa 
Rosa County, and  is one of the Navy's two primary pilot 
training bases.   NAS Whiting Field also provides  training 
for US Marine Corps (USMC), Coast Guard, and Air Force 
student pilots, as well as those of several allied nations.  
NAS Whiting  Field  is  actually  organized  as  two  airfields 
sharing a common support base.  Primary Flight Training 
student aviators fly from North Whiting Field (NSE) while 
helicopter  training  takes  place  at  South  Whiting  Field 
(NDZ). 
 
In  total  there are  four  runways, 09‐27 and 18‐36 at  the 
north  facility  and  5‐23  and  14‐32  at  the  south,  each 
measuring 6,000’ by 200’.   NAS Whiting Field South also 
hosts 12 helipads.   
 
There  are  13 NOLFs  associated with NAS Whiting  Field 
that  are  located  throughout  Santa  Rosa  and  Escambia 
Counties in Florida; and Baldwin, Conecuh, and Escambia 
Counties  in  southern Alabama.    In addition  to  their use 
by  the Navy,  these  facilities  support multiple platforms, 
including  Air  Force,  USMC,  Special  Forces  and 
Reserve/Guard Units.   NOLFs provide  touch‐and‐go and 
primary  supervised  flight operations  (SFO)  training  to  a 
variety of fixed‐wing and rotary aircraft flight operations.  
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The  NOLFs  located  within  the  Tri‐County  Study  Area 
include Choctaw, Holley, Santa Rosa and Harold. 
 
NOLF Choctaw (NFJ) 
NOLF Choctaw  is  located twelve miles east of Pensacola 
Regional Airport, approximately two miles east and north 
of East Bay,  and  two miles west of  State Road  (SR) 87.  
Although  it  is  sited within  the  Eglin  Reservation,  NOLF 
Choctaw  is  underneath  Navy  managed  airspace.    The 
airfield contains one lighted runway, 8,000’ X 150’, and a 
control  tower.    The  Blue  Angels  routinely  practice  at 
NOLF  Choctaw  one  day  each week  during  the  summer 
months,  at  which  time  other  training  activities  are 
prohibited.    According  to  the  Gulf  Regional  Airspace 
Strategic  Initiative (GRASI) study which  is discussed  later 
in  this section,  the current principal concerns  related  to 
Choctaw  are  increased  traffic  across  the  east‐west 
corridor  resulting  from  JSFs  based  at  Eglin Main  Base 
using this area for flight operations. 
 
Land characteristics to the south and west of the airfield 
exhibit  great  potential  for  land  acquisition  by  the 
Department of Defense for military use.   Florida Forever 
projects have been developed to acquire the majority of 
lands to the west and southwest of the installation.  The 
current  land  use  designation,  low‐density  residential,  is 
assigned  to  the  property  south  of  airfield  promoting 
densities  incompatible with  current  and  future military 
activities.   Access to  large vacant parcels  is only possible 
through Eglin Reservation property.  
 
NOLF Holley (NKL) 
NOLF Holley is located in the unincorporated community 
of Navarre  in  Santa  Rosa  County.    Runways  09/27  and 
17/35 are both 3,600’ by 150’ and are utilized exclusively 
for  fixed  wing  military  training.  Model  aircraft 
organizations and Reserve and National Guard units also 
use  the NOLF when  it  is not being utilized by  the Navy.  
Residential  development  has  substantially  encroached 
upon areas adjacent to NOLF Holley.  Despite substantial 
vacant  land  surrounding  the  airfield,  these  lands  are 
subdivided  into  residential  lots.    Noise  zones  and  the 
accident  potential  zone  (APZ)  to  the  north  and  east 
contain  substantial  residential  development,  while  the 
west  APZ,  though  currently  vacant,  is  platted  for 
residential development.   NOLF Holley’s  future use as a 
Navy fixed‐wing training facility will continue until the T‐
6A  transition  is  complete.  Runway  lengths  are 
incompatible  with  the  upcoming  Joint  Primary  Aircraft 
Training System (JPATS) program.  Santa Rosa County will 


need  to  coordinate  with  NAS  Whiting  to  identify  its 
future plans for NOLF Holley. 
 
NOLF Santa Rosa (NGS) 
NOLF Santa Rosa is located in unincorporated Santa Rosa 
County, generally one‐mile south of Interstate 10, east of 
SR 87, and north of County Road  (CR) 184  (Nichols Lake 
Road).    NOLF  Santa  Rosa  is  six  miles  north  of  NOLF 
Choctaw, 2.5 miles  southeast of Peter Prince  Field, and 
five miles  southeast of NAS Whiting  Field.   NOLF  Santa 
Rosa  operates  solely  for  rotary‐wing  (i.e.,  helicopter) 
aircraft. While  fixed‐wing aircraft must use  runways  for 
landings  and  take‐offs,  helicopters  typically  arrive  or 
depart an airfield facing the direction of the wind. Flight 
paths for helicopters taking off or landing will vary then, 
based  on  wind  direction  as  well  as  air  traffic.    NAS 
Whiting  Field operating  procedures  identify NOLFs  that 
must  be  avoided  by  fixed‐wing  aircraft,  except  in  the 
event of an emergency.   NOLF Santa Rosa  is one of  the 
fields that must be avoided by fixed‐wing aircraft.  
 
NOLF Harold (NZX) 
NOLF  Harold  is  located  north  of  the  unincorporated 
community of Harold in Santa Rosa County. NOLF Harold 
is located south of Blackwater River State Forest, north of 
US Highway 90, and approximately five miles west of the 
eastern boundary of Santa Rosa County. NOLF Harold lies 
approximately 10 miles east of NAS Whiting Field South.  
NOLF Harold’s sole military use  is for helicopter primary 
and advanced  flight  training  conducted by NAS Whiting 
Field  personnel.   Ground  operations  at  this  airfield  are 
primarily  limited  to emergency  response  crew,  referred 
to  as  crash  crews  by  the  Navy,  when  flight‐training  is 
being conducted at NOLF Harold. Ground crews return to 
their home  station at NAS Whiting Field when no  flight 
training  activities  are  scheduled.  There  is  no  manned 
control  tower  located  at  this  field, but  communications 
are established with the crash crew prior to field entry or 
departure.    On  occasion,  NAS  Whiting  Field  grants 
authorization  to model aircraft enthusiasts and clubs  to 
use  outlying  fields  for  club  events.  This  activity  also 
occurs  at  NOLF  Harold.    National  Guard  and  Reserve 
Signal  Groups  are  also  known  to  use  the  NOLF  for 
training. 
 
Hurlburt Field (HRT) 
Hurlburt  Field  is  located  adjacent  to  the  western 
boundaries of the City of Mary Esther and the City of Fort 
Walton Beach, within  the Eglin Reservation.    It has one 
runway, 18‐36, which measures  9,600’ by 150’.    It  also 
has a helipad, measuring 1,608’ by 90’.  It has an average 
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of  181  aircraft  operations  per  day,  all  of  which  are 
military  fixed‐wing.    Hurlburt  Field  is  home  to  the  Air 
Force  Special Operations  Command Unit  (AFSOC).    It  is 
part  of  the  Eglin  Reservation  and  is  home  to  the  1st 
Special  Operations  Wing  (1  SOW),  the  USAF  Special 
Operations  School  (USAFSOS)  and  the  Air  Combat 
Command's  (ACC)  505th  Command  and  Control Wing. 
The installation is nearly 6,700 acres, and employs nearly 
8,000 military personnel. 
 
Duke Field (EGI) 
Duke  Field  is  also  located  on  the  Eglin  Reservation, 
approximately three miles south of the City of Crestview.  
It has  two  runways, 18‐36, which  is 8,000’ by 150’, and 
18C‐36C,  which  is  3,500’  by  60’.    Duke  Field  is  used 
exclusively  for  military  operations,  currently  averaging 
181  aircraft  operations  per  day.    Duke  Field  will  be 
utilized for the training of JSF pilots based at Eglin Main 
Base.   
 
Civilian Airports 
Northwest Florida Regional Airport (VPS) 
Northwest Florida Regional Airport is one of the primary 
commercial  service  airports  for  the  Northwest  Florida 
Gulf  Coast.    It  is  currently  served  by  five  (5)  airlines 
transporting  over  750,000  passengers  per  year  with 
direct  service  to  Atlanta,  Charlotte,  Cincinnati,  Dallas, 
Houston, and Memphis.   
 
Northwest  Florida  Regional  Airport  operates  under  a 
joint‐use agreement enacted  in February 2001 between 
the US Air  Force  (USAF) and Okaloosa County, allowing 
the county to use USAF‐owned property and runways for 
commercial  air  operations  jointly with military  aircraft.  
This  agreement  allows  the  county  to  permit  civilian 
aircraft  equipped  with  two‐way  radios  capable  of 
communication with  the Eglin AFB control  tower  to use 
the  runway  and  facilities  owned  by  the  USAF.    The 
agreement currently  limits civilian aircraft operations  to 
84 per day.  As of December 2009, the Northwest Florida 
Regional  Airport  reported  conducting  an  average  of  52 
operations daily.   This  indicates  that only 62 percent of 
the capacity for operations is currently utilized allowing a 
38  percent  growth  capacity  in  daily  operations  for  the 
airport.    This  growth  will  be  reduced,  and  possibly 
removed  altogether  due  to  the  48  percent  increase  of 
military operations  that  are estimated  to occur  at Eglin 
Main Base as a result of the JSF.  Private aircraft are not 
permitted  to  arrive  at  or  depart  Northwest  Florida 
Regional Airport,  so general  civilian aviation use one of 
the other general aviation airports in the vicinity. 


 
USAF  and  government‐owned  aircraft  operating  in 
support  of  official  government  business  generally  have 
priority over commercial aircraft, as provided in the joint‐
use agreement.   For  this  reason, an  increase  in military 
flight operations at Eglin AFB  could  reduce  the capacity 
for commercial flights associated with Northwest Florida 
Regional Airport.  With an increase in military operations 
at Eglin Main Base estimated at 48 percent, this will have 
a  significant  impact  on  commercial  air  operations,  and 
their ability to expand the number of flights they operate 
in  the  future.   Depending on demand  times  for military 
flight  activities,  this  could  also  potentially  affect 
scheduled  flights  either  coming  to  or  leaving  from 
Northwest Florida Regional Airport. 
 
Bob Sikes Airport (CEW) 
Bob  Sikes  Airport  is  located  approximately  three miles 
northeast  of  the  City  of  Crestview  in  unincorporated 
Okaloosa  County,  within  the  Crestview‐Okaloosa 
Enterprise Zone. The Fixed Base Operator  (FBO)  for Bob 
Sikes  Airport  is  Emerald  Coast  Aviation.    The  Airport 
covers  approximately  1,080  acres  and  has  one  active 
runway (Runway 17‐35), measuring 8,005’ by 150’.  As of 
March 2009 there were 42 aircraft based at the airport, 
of which  28 were  single  engine,  11 were multi  engine, 
and  three were  jet airplanes.   The airport averages 133 
aircraft operations per day, 60 percent transient general 
aviation,  32  percent  local  general  aviation,  and  eight 
percent military aviation. 
 
Destin Airport (DTS) 
Destin  Airport  is  located  in  the  City  of  Destin, 
approximately  six  miles  south  of  Northwest  Florida 
Regional Airport / Eglin AFB.    It has one  runway, 14‐32, 
which measures  4,999’  by  100’.    There  are  25  aircraft 
based on this field, of which 15 are single engine, six are 
multi‐engine, and four are jet aircraft.  The new terminal 
was completed in 2007 offering comfortable facilities for 
travelers and pilots.   As of March 2009,  the airport had 
an average of 172 aircraft operations per day, consisting 
of 74 percent transient general aviation, 24 percent local 
general aviation, one percent air taxi, and  less than one 
percent military aviation.   
 
DeFuniak Springs Airport (54J) 
Located  in  the  City  of DeFuniak  Springs,  approximately 
six miles northeast of  the Eglin Reservation,  this airport 
conducts  its operations using  two  runways;  runway 09‐
27 measures 4,146’ by 60’ and  runway 18‐36 measures 
2,700’ by 60’.  There are 26 aircraft based at this facility, 
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of which 18 are single engine, four are multi engine, one 
is  a  jet,  and  two  are  helicopters,  with  one  being  an 
ultralight.   As of August 2008  an  average of 44  aircraft 
operations  occurred  per  day,  comprised  of  62  percent 
local  general  aviation,  31  percent  transient  general 
aviation,  six  percent military,  and  one  percent  air  taxi 
operations. 
 
Peter Prince Field Airport (2R4) 
Peter Prince Field is a public‐use airport owned by Santa 
Rosa  County  located  three miles  east  of  the  City  of 
Milton.    Peter  Prince  Field  is  located  adjacent  to  the 
Santa  Rosa  County  Industrial  Park  and  averages  180 
general aviation operations daily.   Peter Prince Field has 
a  lighted 3,700’ x 75’ hard surface  runway and a Global 
Positioning System (GPS) instrument approach.   
 
BRAC Impact Assessment 
The current estimated  increase  in aircraft operations for 
Eglin Main Base  is approximately 48 percent.   Since this 
airfield  is  used  jointly  by  the  military  and  civilian 
commercial aircraft, this increase will have an impact on 
the ability of commercial airlines to increase their future 
operations.    This may  result  in  only  the  availability  to 
increase  the  number  of  flights  to  and  from  Northwest 
Florida  Regional  Airport,  but  it  may  also  impact 
scheduled  flights by  causing delays  if  they have  to wait 
for military  aircraft  to  finish with  the  airfield.  It  is  not 
anticipated  that  the military will have  a negative effect 
on  outlying  civilian  airfields,  but  with  such  a  great 
increase  in  the  number  of  operations,  competition  for 
airspace could become an issue in the future.   
 
The  current  projected  demand  for  civilian  air 
transportation,  which  has  declined  over  the  past  few 
years, is expected to rebound and grow and so may need 
additional  capacity  than  can  be  afforded  at  Northwest 
Florida Regional Airport  in  the near and mid‐term.   The 
current  excess  capability  available  for  growth  at 
Northwest Florida Regional Airport is 38 percent of flight 
operations, however this will most likely be reduced once 
the  JSF  beddown  is  complete.  The  potential  passenger 
capacity  could  be  significantly  higher  if  the  air  carriers 
replaced the current regional aircraft with larger capacity 
aircraft.  This additional overall passenger capacity would 
provide a significant increase in capacity for the near and 
mid‐term forecasts. The new Northwest Florida Beaches 
International Airport  opened  in May  2010  and  services 
Panama  City,  Bay  County,  and  the  surrounding  region, 
adding  significant  capacity  to  the  overall  Gulf  Coast 
Regional Air Transportation system. 


 
Gulf Regional Airspace Strategic Initiative (GRASI Study) 
The military use of the airspace has a dramatic effect on 
the  civilian  airports  surrounding  Eglin  Reservation.  This 
airspace  includes  the military  airspace directly over  the 
military  reservation, MTRs  and  the MOAs.    These  are 
interconnected,  providing  the  capability  to  meet  the 
national  defense missions  performed  by  the military  in 
the  region. Although  airspace  is  controlled  by  the  FAA, 
the military  is provided primary use of these designated 
Special Use  Airspaces  (SUA).    The  FAA  coordinates  the 
civilian  access  and  corridors  for  civilian  flight  in  and 
around these areas.   
 
In  conformance with  Florida  law  (339.64  F.S.)  requiring 
that the Florida Strategic Intermodal Study be updated at 
least every  five years, and address  the ongoing changes 
and increased competition for airspace in the region, the 
U.S  Air  Force  has  funded  the  GRASI  Study  to  address 
potential  improvements  for effectiveness and efficiency 
of airspace utilization  in Northwest Florida’s Panhandle.  
GRASI  was  designed  to  bring  aviation  stakeholders 
together to decide how to share airspace,  limit negative 
impacts  on  each  other  and  increase  opportunity  for 
completing  all  missions  and  meeting  the  needs  of 
commercial and civil aviation as well.  
 
Current airspace congestion and the anticipated mission 
changes  evolving  from  the  2005  BRAC  Commission 
recommendations  intensified the need  for such a study.  
The  goal of  the  study  is  to  reach  a  consensus  that will 
protect both military and civilian airspace  in  the  future.  
This  goal  is  to  be  achieved    by  providing  the  FAA with 
sound  strategies  that will  coordinate  both military  and 
civilian  (which  includes commercial and general aviation 
activities)  airspace  needs,  in  order  to  maximize  flight 
safety,  economic  benefits  to  the  region  and  improved 
capacity for all users. 
 
With  the  primary  data  collection  nearly  complete,  the 
GRASI  Study  is  just  beginning  the  second  phase  of  its 
work  in  identifying  future  requirements  and  potential 
problems.    Once  complete,  phase  three  (development 
and evaluation of alternatives) will model the anticipated 
airspace  utilization  and  potential  constraints.    The  full 
report of  findings  and  recommendations  is expected  to 
be released in December of 2010. 
 
Additionally  the  Navy  /  FAA  have  proposed  a 
reconfiguration  of  the  South  MOA  primarily  affecting 
operations in the area of the Pensacola airspace, which is 







F1.  OKALOOSA ‐ CRESTVIEW 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton F1.52 


intended  to  accommodate  military  and  commercial 
growth  and  will  be  included  in  the  GRASI  Study 
calculations. 
 
GRASI  intends  to  optimize  the  use  of  airspace  in  the 
greater Northwest Florida region, thereby  improving the 
flow  of  military  and  commercial  traffic  around  the 
world’s largest Air Force base.  Aviation, both civilian and 
military, plays a vital  role  in  the  regional economy. The 
three major airports  in  the  region emplaned more  than 
one  million  passengers  in  2008.  Additionally,  over  25 
percent  of  the  region’s  employment  is  directly  or 
indirectly related to the presence of the military.   Much 
of  this  military  presence  is  dependent  on  the  use  of 
broad  expanses  of  the  airspace  for  training  and  other 
Research, Development Acquisition  Test  and  Evaluation 
(RDAT&E) purposes.  The military is highly dependent on 
the  use  of  the  region’s  airspace  to  accomplish  various 
missions. The civil aviation sector is highly dependent on 
the use of much of that same airspace to effectively and 
efficiently move  people  and  goods  into  and  out  of  the 
Emerald Coast region. 
 
The  BRAC mission  for  both  the  Joint  Strike  Fighter  and 
the  Army’s  7th  Special  Forces  Group  will  require 
significant  changes  and  place  demands  on  the  current 
special use airspaces.   These proposed mission  changes 
may have a more  limiting effect on the ability of civilian 
aircraft  to  access  or  transit  through  these  airspaces.  
With more required SFOs  that are associated with basic 
flight  training,  the  new  aircraft’s  impact  on  mission 
characteristics  for  the  area will  be  a  significant  factor, 
with  increased  air  to  ground  and  close‐in  operations. 
Therefore, one of the key focus areas for the GRASI Study 
is  to  assess  and  develop  options  for  compatible  use  of 
the  airspace  for  both  the  military  and  civilian 
communities. 
 
The area ports,  railways and airport  facilities are shown 
in Map F1.8. 
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Map F1.6: Focus Areas - Existing (Year 2007) Network Deficiencies
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Map F1.7:  Focus Areas - Deficient Segments with Existing and Reserved Trips from Concurrency Systems
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SUMMARY OF ANALYSIS METHODOLOGY 
The  future  traffic  conditions  were  analyzed  for  2016, 
which  is  the anticipated year  for  full  implementation of 
BRAC  actions.    The  analysis  was  primarily  conducted 
using  the  Okaloosa Walton  TPO  transportation model.  
The  adopted  Okaloosa Walton  TPO  2030 model  socio‐
economic data was  interpolated to a 2016 analysis year, 
assuming  a  straight  line growth between  the base  year 
model and the future year model.  This 2016 model was 
used  to  determine  the  background  growth  and  BRAC 
related  trip  distribution.    The  model  was  updated  to 
incorporate  the  sub  area  model  at  Eglin  Main  Base 
developed  for  the  BRAC  EIS  analysis.    The  regional 
roadway  network was  also  updated  to  include  projects 
that are under construction now, or have been approved 
for construction within the next 3 years.   These projects 


are listed in Table F1.17 and shown in Map F1.9. 
 


BACKGROUND TRAFFIC 
Background  traffic  was  calculated  by  subtracting  the 
project‐related trips from the total roadway volumes on 
the  study  area  roadways.  The  future  background 
volumes were also checked for reasonableness based on 
historic  trends.    The  inclusion  of  the  Mid‐Bay  Bridge 
connector did cause a shift in regional travel for nearly all 
the roadways in Okaloosa County south of Eglin Air Force 
Base.    In  some  instances,  the  additional  capacity 
provided  by  this  corridor  shifted  traffic  from  other 
regional  roadways,  causing  a  decline  in  traffic  in  some 
areas and an increase in traffic in others as documented 
in  the  appendix.    Peak  hour  background  traffic  is 
documented for each growth area later in the study. 


Table F1.17: 
Committed Improvements 


Roadway  From  To Project Description Funding 
Year 


Funding Item


SR 281 (Avalon Blvd)1  Gulf Road  SR 10 (US 90)  Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  N. or CSX RR 
Bridge 


S. of Commerce 
Rd 


Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  S. of Moor’s 
Lodge 


N. of CSX R/R 
Bridge 


Widen to 4 lanes  2011  Construction 


SR 30 (US 98)  Fairpoint 
Drive 


Andrew Jackson 
Trail 


Modify intersection  2009  Construction 


SR 872  CR 184  SR 10 (US 90)  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


Via DeLuna Drive2  Fort Picken 
Road 


Avenida 23  Widen to 4 lanes  N/A  N/A 


SR 41  SR 189 
(Georgia Ave) 


SR 10 (US 90)  Widen/Resurface 
existing lanes 


2011  Construction 


SR 85 @ SR 1231  S. of Gen. 
Bond Blvd. 


N. of Northeast 
Florida Regional 
Airport 


Widen to 6 lanes 
including interchange 
modifications at SR 
123 and the Airport 


entrance/exit 


2010  Construction 


SR 85 (John Sims Pkwy)2  SR 397 
(Government 
Ave) 


SR 85N  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


SR 83 (US 331) 
 


New Align 
Owl’s Head 


Edgewood Circle  Widen to 4 lanes 
 


2010  Construction 


SR 83 (US 331N)2  0.5 mi S. of SR 
20 


Owl's Head Road  New road 
construction 


2009  Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector ‐ 
Phase 1 


Mid‐Bay 
Bridge  


County Road, 
Range Road 


4 lane limited access  2009  Mid‐Bay Bridge Authority ‐ 
Construction 


SR 20 Widening  White Point 
Road 


New Mid Bay 
Bridge Connector 


Widen to 4 lanes  2009  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector 
Phase 2 


County Road, 
Range Road  


State Road 285  4 lane limited access  2011  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector 
Phase 3 


State Road 
285 
 


State Road 85  4 lane limited access  2011  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 
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Map F1.9: Existing (Year 2007) and Committed Number of Lanes
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TRIP DISTRIBUTION 
Based on the housing data prepared by the Haas Center 
for  Business  Research  and  Economic Development,  the 
model  was  updated  to  isolate  the  referenced  housing 
related  to  BRAC  in  the  growth  areas  indicated.    After 
reviewing  the model  data,  it was  determined  that  the 
model zones associated with the identified growth areas 
already  had  significant  amounts  of  planned  growth.  
Based  on  discussions  with  the  project  team  in  August 
2009,  the  model  was  coded  with  socio‐economic  (SE) 
data  (BRAC  households),  assuming  that  the  growth 
already  in  the model  would  absorb  BRAC‐related  new 
households.    Based  on  this  assumption,  the model  SE 
data  was  modified  to  create  new  zones  with  BRAC‐
related  households  and  to  reduce  the  number  of 
households  in  the  other  “growth  area”  zones 
proportionately.    In  other  words,  the  total  number  of 
future households  in the model were kept constant, but 
the future housing related to BRAC was allocated to new 
‘zones’ within  the model,  consistent with  the  identified 
growth areas and aforementioned housing data.   These 
modifications  to  the  zonal  data were  done  so  that  the 
trip  distribution  onto  the  regional  roadway  network 
associated with  BRAC  could  be  isolated  and  identified.  
For  the model  trip distribution  step,  the  ratio of  single‐
family  to  multi‐family  units  in  the  growth  areas  was 
maintained.  A more detailed discussion of the modeling 
effort, as well as the documentation of the modifications, 
is on file with the county. 
 
The  Okaloosa‐Walton Model  does  not  include most  of 
Santa  Rosa  County.    To  determine  the  project  trip 
distribution  in and from Santa Rosa County, the existing 
trip distribution  from zones  in Navarre and Milton were 
analyzed using the statewide model.   The distribution of 
trips (not directly associated with the work trips to JSF or 
the  7th)  is  assumed  to  be  similar  to  trips  from  existing 
residential zones in these areas.   The specific distribution 
of  trips  to  the 7th and  the  JSF were  “forced” within  the 
model  to  interact  with  the  identified  growth  area 
residential  zones.    Based  on  other  trip  distributions, 
these trips have been manually distributed between the 
residential  areas  and  employment  areas  based  on  the 
general percentage of  residences  for  each  employment 
area  (JSF  and  the  7th)  for  all  other  employment,  the 
model distribution and assignment was used. 
 
FUTURE ROADWAY IMPACTS 
Once  the  model  was  used  to  determine  the  trip 
distribution,  the  trip  generation  associated  with  BRAC 
related  growth was  calculated  based  on  the  residential 


growth  from  the Haas data and  the  ITE Trip Generation 
Handbook.   For the purposes of the trip generation, the 
ratio of single‐family to multi family homes was assumed 
to be similar to the ratio of single‐family to multi‐family 
homes  identified  for  the  growth  areas  in  2016  in  the 
model.   
 
Trip  generation  for  the  employment of  the  7th  at Duke 
Field  and  the  JSF  at  Eglin Main Base were  provided  by 
Okaloosa  County  based  on  a  study  prepared  forthe 
county by Greenhorne and O’mara.   Trip generation  for 
the JSF is based on an average of the ITE trip generation 
rates for Military Base and Government Office Complex.  
As  LOS  standards  typically  deal  with  the  peak  hour 
conditions,  the  trip  generation  calculated  and  reported 
reflects  the  PM  peak  hour  conditions,  which  usually 
represents the peak hour of the day.  PM peak hour trip 
generation  calculated  for  this  study  is  shown  in  Table 
F1.18. 


Table F1.18: 
Peak Hour Trip Generation Summary 


Location 
Total 
Trips 


Work 
Trips to 
7th or JSF 


Crestview (2941 DU)  2058  986 
Single‐family (1765 DU)  1338   
Multi Family (1176 DU)  721   


Fort Walton Beach (553 DU)  455  277 
Single‐family (332 DU)  307   
Multi Family (221 DU)  148   


Niceville (273 DU)  246  59 
Single‐family (164 DU)  165   
Multi Family (109 DU)  80   


Remainder Okaloosa County (417 DU)  355  162 
Single‐family (250 DU)  240   
Multi Family (167 DU)  115   


Mossy Head (294 DU)  262  89 
Single‐family (176 DU)  176   
Multi Family (118 DU)  85   


Remainder Walton County (20 DU)  36  20 
Single‐family (12 DU)  17   
Multi Family (8 DU)  19   


Milton (163 DU)  159  72 
Single‐family (99 DU)  105   
Multi Family (65 DU)  54   


Navarre (52 DU)*  66  66 
Single‐family (31 DU)  38   
Multi Family (21 DU)  28   


Remainder Santa Rosa County (8 DU)*  24  18 
Single‐family (5 DU)  7   
Multi Family (3 DU)  17   


7th Special Forces Group (2200 Emp)**    719 
Joint Strike Fighter (1826 Emp)***    1150 
* The net growth in Navarre is negative.  Therefore, in order to show BRAC related impacts, only 
positive military  dwelling  units were  used**  Trip  generation was  taken  directly  from  the  7 
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SFG(A)  Complex  Area  1  Traffic  Study May  2008  that  was  provided  to  Okaloosa  County  by 
Greenhorne  and  O’mara,  ***  Employment  trips  do  not  include  on‐base  housing  (dorms) 
associated with the JSF and are based on an average of the ITE Trip generation rates for Military 
Base and Government Office Complex, 8th edition 


 
Once the trip generation was calculated, it was applied to 
the model  distribution, manually  adjusting  for  the  trip 
generation  information  for  employment  of  the  7th  at 
Duke and the JSF at Main.   These  ‘new trips’ have been 
added to the background 2016 volumes to determine the 
future  regional  roadway  volumes,  deficiencies,  VRAC 
impacts and needed improvements.  For the purposes of 
this  analysis,  BRAC  impacts  were  considered  to  be 
significant  where  trips  related  to  BRAC  actions  are 
projected to consume 5% of the capacity of the roadway 
segment at the adopted LOS. This threshold was chosen 
based on  its use  for  similar  types of  studies  conducted 
for  Developments  of  Regional  Impact  (DRI’s).  
Significantly impacted roadways, based on this threshold, 
for  the  tri‐county  area  are  shown  in Map  F1.10.    The 
identified  deficiencies  and  initial  needs  were  analyzed 
and  potential  improvements  to  address  these  needs 
were  identified.    These  initial  recommended  projects 
were presented  to  the public,  the executive  committee 
and  agency  staff  at  a  series  of  public  meetings  in 
February.    Based  on  the  feedback  and  additional 
information  received  at  these  meetings,  the 
recommended  projects  to  address  BRAC  impacts  have 
been updated and are presented, with a summary of the 
analysis, with each growth area.   
 
ADOPTED  LOS  STANDARDS  AND  CONCURRENCY 


REQUIREMENTS 
Rule 9J‐5.0055 Concurrency Management System and 9J‐
5.019  Transportation  Element;  FAC  implement  portions 
of  Chapter  163  Florida  Statutes;  Intergovernmental 
Programs,  specifically  Section  163.3177  Required  and 
Optional Elements of a Comprehensive Plan and Section 
163.3180  Concurrency  require  local  governments  to 
adopt  LOS  standards  for  public  facilities,  including 
roadways,  and  require  that  their  adopted  standards be 
maintained  to provide adequate public  facilities11.   Rule 


                                                 
11


 Rule 9J‐5.0055, FAC “The purpose of the concurrency management 
system is to establish an ongoing mechanism which ensures that public 
facilities and services needed to support development are available 
concurrent with the impacts of such development. 
(1) GENERAL REQUIREMENTS. Each local government shall adopt, as a 
component of the comprehensive plan, objectives, policies and 
standards for the establishment of a concurrency management system. 
The concurrency management system will ensure that issuance of a 
development order or development permit is conditioned upon the 
availability of public facilities and services necessary to serve new 


9J‐5.0055 (2)(a) requires local governments to adopt and 
maintain  LOS  standards  for  roadways.    Chapter 
163.3180(10)  states  “Except  in  transportation 
concurrency  exception  areas,  with  regard  to  roadway 
facilities on  the Strategic  Intermodal System designated 
in  accordance  with  s.  339.63,  local  governments  shall 
adopt  the  level‐of‐service  standard  established  by  the 
Department  of  Transportation  by  rule.”    The  FDOT  has 
adopted  LOS  standards  in Rule 14‐94.003,  FAC.     Based 
on  these  statutes  and  implementing  rules,  local 
governments in Florida are required to maintain the LOS 
standard  established  by  the  state  on  SIS  facilities  and 
must  adopt  and  maintain  LOS  standards  for  other 
roadways  within  their  jurisdictions.    These  rules  and 
regulations  provide  that  local  governments must  adopt 
LOS standards for functionally classified roadways within 
their jurisdictions, and that the LOS standard adopted for 
SIS  facilities  must  be  the  standard  set  by  the  FDOT.  
Recent  (2009)  legislation  enacted  by  the  Florida 
Legislature (SB 360) has provided for a lifting of the state‐
mandated  concurrency  requirements  within  certain 
designated Dense Urban Land Areas  (DULA).   Several of 
the  identified  incorporated  growth  areas,  including 
Niceville, Crestview, Fort Walton Beach and Milton, are 
potentially  impacted  by  this  legislation.    However,  the 
interpretation  of  this  legislation  is  under  debate,  and 
several  local  governments  have  entered  into  a  lawsuit 
against  this  legislation,  questioning  its  constitutionality.   
The  capacities  used  for  this  analysis  are  based  on  the 
adopted LOS standards of each jurisdiction. 
 
Levels of service are described by levels B through F with 
LOS  B  representing  free  flow  conditions  and  LOS  F 
representing  breakdown  conditions.    The  2009  Q/LOS 
Handbook  assumes  that  LOS  A  not  achievable.    The 
Highway  Capacity Manual  further  defines  these  service 
ranges as follows: 


• LOS B  indicates  free  flow, although  the presence of 
other vehicles becomes noticeable.  Average travel 
speeds are the same as in LOS A, but drivers have 
slightly  less  freedom  to  maneuver.    Minor 
disruptions are still easily absorbed, although local 
deterioration in LOS will be more obvious. 


• LOS C  indicates conditions  in which  the  influence of 
traffic  density  on  operations  becomes  marked.  
The ability to maneuver within the traffic stream is 
clearly  affected  by  other  vehicles.    Minor 
disruptions can cause serious local deterioration in 


                                                                               
development, consistent with the provisions of Chapter 163, Part II, 
F.S., and this rule.” 
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service,  and  queues  will  form  behind  any 
significant traffic disruption. 


• LOS  D  describes  severely  restricted  ability  to 
maneuver due to traffic congestion.  Travel speed 
is  reduced  by  increasing  volume.    Only  minor 
disruptions  can  be  absorbed  without  extensive 
queues forming and the service deteriorating. 


• LOS E  represents operations at or near capacity, an 
unstable  level.    Vehicles  are  operating  with  the 
minimum  spacing  for  maintaining  uniform  flow.  
Disruptions  cannot  be  dissipated  readily,  often 
causing queues to form and service to deteriorate 
to LOS F. 


• LOS  F  represents  forced  or  breakdown  flow.    It 
occurs  either  when  vehicles  arrive  at  a  rate 
greater  than  the  rate  at  which  they  are 
discharged  or  when  the  forecast  demand 
exceeds  the  computed  capacity  of  a  planned 
facility.   Although operations  at  these points  – 
and  on  sections  immediately  downstream  – 
appear  to  be  at  capacity,  queues  form  behind 
these  breakdowns.    Operations  within  queues 
are  highly  unstable, with  vehicles  experiencing 
only brief periods of movement.  
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Map F1.10: Focus Areas - Future (Year 2016) Significant BRAC Impacts
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FUNDING 
The following is a review of the existing state and federal 
revenue  projections,  as  well  as  potential  alternative 
revenue sources, and other funding sources or strategies 
that  could  be  utilized  by  each  county  to  fund 
transportation projects in the Growth Management Plan.  
These  revenue  sources  and  estimates  were  identified 
consistent  with  the  FDOT’s  2035  Revenue  Forecast 
Handbook and the Financial Reports associated with the 
area  TPO’s  Long  Range  Transportation  Plans.    For  the 
Santa Rosa County area, the projections presented here 
are from the draft 2035 LRTP Financial Resources Report.  
Though  similar  projections  for  Okaloosa  and  Walton 
Counties  are  included  in  Table  F1.20,  the  Okaloosa‐
Walton  TPO  LRTP  Financial  Resources  Report  was  not 
available at the time this report was put together. 
 


EXISTING REVENUE SOURCES 
The state of Florida employs various funding sources for 
the development and maintenance of  its  transportation 
system.    The  vast majority  of  transportation  funds  are 
derived  from  fuel  taxes  levied  at  the  federal,  state  and 
local  levels. 
 
Federal  funds  are  collected  and  distributed  to  federal 
highway,  rail  and  transit  programs,  from  which  Florida 
receives  funding  for  eligible  programs.    State  funds  are 
collected  from  state  tax  levies  and  distributed  to  state 
funding  programs,  including  the  State  Transportation 
Fund,  the Highway  Safety Operating  Trust  Fund  and  the 
Tourism  and  Trade  Trust  Fund.    These  programs  fund 
statewide  projects  and  distribute  funds  to  counties  and 
municipalities.  On the local level, funds are collected from 
local tax  levies, as well as from state tax  levies shared by 
the  state  and  local  entities.    Table  F1.19  shows  the 


CAPACITY 
PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast
FYs 14-15 
Subtotal 


FYs 16-20 
Subtotal 


FYs 21-25 
Subtotal 


FYs 26-30 
Subtotal 


FYs 31-35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


N/A N/A N/A N/A N/A N/A


Other Arterial 
Construction/ROW2 


$8,900,000 $26,400,000 $28,900,000 $30,900,000 $33,100,000 $128,200,000


Transit2 $8,100,000 $22,000,000 $24,700,000 $27,600,000 $30,200,000 $112,500,000


TMA Funds $13,300,000 $35,200,000 $37,200,000 $38,300,000 $38,500,000 $162,600,000
TOTAL 
CAPACITY 
PROGRAMS2 


$30,300,000  $83,600,000 $90,800,000 $96,800,000  $101,800,000 $403,300,000


Source: FLORIDA‐ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report 
(West Florida Regional Planning Council     
1 Reference Tables F1.19 and F1.20 for TPO Forecasted Revenues         
2 May be supplemented with TMA Funds. Guidance in the 2035 Revenue Forecast Handbook for planning for Capacity and Non‐Capacity uses with 
these funds.  


Table: F1.19:  
FDOT District 3 Capacity Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


Table F1.20: 
FL‐AL TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


CAPACITY 
PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast
FYs 14-15 
Subtotal 


FYs 16-20 
Subtotal 


FYs 21-25 
Subtotal 


FYs 26-30 
Subtotal 


FYs 31-35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


$8,946,000  $97,222,000 $41,576,000 $41,576,000  $67,937,000 $257,257,000 


Source:  FLORIDA‐ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report   
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estimates of state and federation transportation from  
FDOT District 3 for years 2014 to 2035.  The estimates are 
for  planning  purposes  only  and  do  not  represent  a 
commitment for FDOT funding.  FDOT forecasted revenue 
for  Florida  Intrastate Highway  System  (FIHS) or  Strategic 
Intermodal  System  (SIS)  is  shown  in  Tables  F1.20  and 
F1.21.   
 
Although  these  forecasted  revenues  do  not  include 
funding  for  non‐capacity  projects  such  as  safety, 
resurfacing,  operations  and  maintenance  or 
administrative  activities,  it  should  be  noted  that 
approximately  50%  of  state  and  federal  revenues  are 
planned  for  such non‐capacity projects.   The  forecasted 
revenues provided  in this study are for capacity projects 
such  as  roadway  projects,  bicycle/pedestrian 
improvements and transit enhancements.   
 
Alternative Revenue Sources 
Several other optional  revenue  sources  are  available  to 
local governments to fund transportation improvements.  
These sources  include the Second Local Option Gas Tax, 
the  9th  cent  gas  tax, Government  Infrastructure  Surtax, 
Transportation Regional  Incentive Program, New  Starts, 
property  tax  assessment,  impact  fees,  tolls bond  issues 
and tax increment or other financing programs.   
 
Local Option Gas Tax (LOGT)  
The  1983  Florida  Legislature  allowed  for  local 
governments  to  levy additional gas  tax.   A maximum of 
11 cents may be  levied  to  fund  transportation projects.  
This tax  is collected by the Department of Revenue, and 
redistributed  to  the  counties/cities  based  on  either 
interlocal agreements or a legislated formula.  The LOGT 
is separated  into  two categories,  the  first LOGT and  the 
Second LOGT.   
 
The First  LOGT of up  to 6  cents per gallon  (F.S. 206.41, 
336.025) may be  levied  for up  to 30  years, based on  a 
majority vote of the county governing body, or based on 


approval by referendum.   The monies collected must be 
shared with  the municipalities within  the  county.    The 
revenues may be pledged to repay state bonds issued on 
the county’s behalf, and must be used for transportation 
on state or local highway systems including right of way, 
maintenance  and  construction  as well  as  transit  capital 
or operations     Currently, all three counties  in the Study 
Area have levied all 6 cents of the first LOGT. 
The  Second  LOGT of up  to 5  cents  (F.S 206.41, 206.87, 
336.026) was added by the 1993 Florida Legislature.  The 
implementation  of  the  additional  5  cents  (or  portion 
there  of)  requires  a  supermajority  vote  of  the  county 
governing body, or approval by  referendum.   Similar  to 
the  first  LOGT  the  proceeds  are  shared  with  the 
municipalities and they may only use revenues from the 
tax  for  transportation expenditures needed  to meet  the 
requirements of the capital improvements element of an 
adopted  comprehensive  plan.  As  of  January  2009, 
eighteen  Florida  counties  have  imposed  the maximum 
five cents per gallon of the second LOGT for a total LOGT 
rate of 11 cents per gallon  (Florida’s Transportation Tax 
Sources, 2009).   None of the counties  in this study have 
levied any portion of the second LOGT.      
 
Ninth Cent Gas Tax 
The Ninth‐Cent Gas Tax (F.S. 206.41, 206.87, 336.021)  is 
the  oldest  form  of  motor  fuel  tax  in  Florida  and  was 
authorized  in 1972 by the Florida Legislature.   The tax  is 
limited  to  one  cent  per  gallon  on  highway  fuels.  
Originally, a county’s governing body could propose  the 
tax,  but  it  had  to  be  approved  by  the  electorate  in  a 
county‐wide  referendum.    The  1993  Florida  Legislature 
allowed a county's governing body to impose the tax by a 
supermajority  vote  of  its membership.   One  difference 
from the LOGT is that counties are not required to share 
revenue from the Ninth Cent Gas Tax with municipalities.  
The  proceeds  may  be  shared  based  on  whatever 
proportion  is mutually agreed upon.   The funds must be 
used for county or municipal transportation purposes, as 
defined  in  State  Statutes.    The  tax  has  no  time  limit 


CAPACITY 
PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast
FYs 14-15 
Subtotal 


FYs 16-20 
Subtotal 


FYs 21-25 
Subtotal 


FYs 26-30 
Subtotal 


FYs 31-35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


$8,064,000  $56,835,000 $81,677,000 $24,440,000  $12,744,000 $183,760,000 


1  The 2035 Okaloosa‐Walton SIS Revenue Forecast is based on the District 3 SIS Long Range Highway Capacity Plan (FY 2015 ‐ FY 2035) 


Table: F1.21  
OW TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 
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imposed on it by state statutes.  The Ninth‐Cent Gas Tax 
on diesel  fuel  is no  longer optional as of  January 1994.  
The  Legislature  decided  to  levy  all  optional  taxes  on 
diesel fuel so that interstate truckers, who pay fuel taxes 
based upon miles driven in the state, would be subject to 
standard  tax  rates.      Currently,  Okaloosa  and  Walton 
Counties  have  levied  the  ninth  cent  gas  tax  whereas 
Santa Rosa County has not levied any portion of the ninth 
cent gas tax. 
 
Local Option Sales Tax (LOST) 
Local  Government  Infrastructure  Surtax  (F.S.  212.055), 
also known as the Local Option Sales Tax (LOST), can be 
levied by  county governing bodies at a  rate of one‐half 
percent or one percent.    It  is usually  levied or approved 
by  the majority  of  the  county  governing  authority  and 
the majority of electors in the county voting in a county‐
wide referendum. The tax applies to purchases subject to 
regular  sales  tax,  except  for  purchases  exceeding 
$5,000.00.   Proceeds can be used  to plan and construct 
infrastructure,  acquire  land  for  public  recreation, 
conservation,  or  for  natural  resources  protection.    In 
some  circumstances  municipalities  representing  a 
majority of the county's population may provide  for the 
LOST  in  lieu  of  the  county  governing  body.    The 
imposition of  the  tax was originally  limited  to 15 years, 
but the 1993 Florida Legislature deleted the 15 year limit 
and  now  the  LOST may  be  extended  beyond  15  years 
with approval through referendum.  None of the counties 
in this study have levied any LOST. 
 
Transportation Regional Incentive Program (TRIP) 
Transportation  Regional  Incentive  Program  (TRIP) 
became  law  in 2005.   The purpose of  the program  is  to 
encourage regional planning by providing matching funds 
from  the  state  for  improvements  to  transportation 
facilities  identified  and  prioritized  by  regional  partners.  
TRIP funds require a local or regional match of up to 50 % 
of  the  project  costs.      FDOT  forecast  of  potential  TRIP 
funds available to District 3 is shown in Table F1.22.  This 
forecast  may  change  depending  on  future  economic 
conditions  and  revenues  and  is  shown  for  information 
purposes  only.    “Estimates  are  for  TRIP  Funds  not 
included  in an FDOT Work Program as of April 1, 2008. 


MPOs have been provided guidance on planning for TRIP 
funds  in  the  2035  Revenue  Forecast  Handbook.    In 
addition,  recent  estimates  of  TRIP  Funds  available may 
be as much as 50 percent less.    


 
New Starts 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


New Starts (49 USC §5309) is an FTA funding program for 
transit projects.  Projects eligible for this funding include 
fixed  guideway  systems  which  utilize  and  occupy  a 
separate right‐of‐way or rail line and are for the exclusive 
use  of  mass  transportation  and  other  high  occupancy 
vehicles, or a system that uses a fixed cantenary system 
and  a  right‐of‐way  usable  by  other  forms  of 
transportation. This  includes, but  is not  limited to, rapid 
rail,  light  rail,  commuter  rail,  automated  guideway 
transit, people movers, and exclusive  facilities  for buses 
(such  as  bus  rapid  transit)  and  other  high  occupancy 
vehicles.   Based on  guidance provided  to MPO’s  in  the 
2035  Revenue  Forecast  Handbook,  the  estimated 
statewide  New  Starts  revenue  forecast  from  2014 
through  2035 would  total  1.2  billion  (based  on  year  of 
expenditure dollars over the 20 years).   These estimates 
are general  in nature and do not  include  funding  in  the 
current FDOT work program. 
 
Tolls 
Tolls may be utilized on highways, bridges, and  tunnels.  
Revenues  generated  by  tolls  are  normally  sufficient  to 
cover  capital  improvements  (or  bonds  issued  for 
improvements) and maintenance  for  the  facilities being 
tolled.    After  toll‐related  bonds  are  retired,  tolls  may 
continue  to  be  used  to  provide  funds  that  could  be 
applied  to  other  construction  or  could  be  bonded  for 
additional projects.    Sometimes,  after  the  initial  cost  is 
repaid,  tolls are  reduced  to  cover  just  the maintenance 
expenses of  the  tolled  facility.   Tolls provide  for a user‐
based  funding  source  for  transportation  infrastructure, 
and  recent  technologies  such  as  open  road  tolling 
(electronic high  speed  toll  collection),  transponders, etc 
have  reduced  the  need  for  collection  plazas  on  the 
mainline of the facility.   
 
Toll Facilities Revolving Trust Funds (TRTF) 
The  FDOT  also  administers  the  Toll  Facilities  Revolving 


Capacity 
Programs 


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal  22 Year Total


TRIP Funds  $21,300,000   $47,000,000  $45,500,000  $45,500,000   $45,500,000  $204,800,000 


Table F.22: 
FDOT District 3 Transportation Regional Incentive Program Estimates   
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Trust Funds  (TRTF) which provides  interest free  loans to 
local  government  entities  for pre‐construction  activities 
related to constructing revenue producing (toll) facilities.  
The repayment period may range from seven to 12 years 
after  the  loan  is  issued.    Toll  facilities  are  generally 
subject  to  greater  initial  study  to  determine  and  verify 
revenue potential and toll eligibility. 
 
Bonds 
Revenue  or  general  obligation  bonds  are  also  available 
for  local  governments  to  finance  transportation  and 
other  infrastructure  improvements.    These  types  of 
bonds are often  for  specific areas and/or designated  to 
fund  specific  programs  and/or  projects.      General 
obligation bonds  are  secured by  full  faith  and  credit of 
the  issuer  (a  pledge  of  the  issuer's  ad  valorem  taxing 
power).   Revenue bonds do not pledge  the  full  faith of 
the issuer, are payable from a specific source of revenue 
and must be approved by popular vote.  
 
MSTU/MSBU 
Municipal  Services  Taxing  or  Benefit  Unit  (MSTU  or 
MSBU) can be used to fund specific capital improvements 
by  means  of  additional  millage  on  taxable  property.  
MSBU’s  are  special  assessment  districts  authorized  by 
Florida  Statutes  125.01  to  provide  for  improvements 
and/or  services  to  a  specifically  defined  area  of  the 
county  and  financed  by  a  special  assessment  on  only 
those  properties  receiving  benefits  of  those 
improvements or  services.  An MSTU  is  a  taxing district 
authorized  by  State  Constitution  Article  VII  and  Florida 
Statute  125.01.  The  MSTU  is  a  legal  and  financial 
mechanism  for  providing  specific  services  and/or 
improvements  to  a  defined  geographical  area.   The 
source  of  revenue  used  to  pay  for  the  services  is  the 
difference between an MSBU and an MSTU.  Revenue for 
services  performed  in  an  MSBU  comes  from  non‐ad 
valorem (non‐value) assessments. The cost of the annual 
work  program  developed  by  the  MSBU's  Advisory 
Committee  is divided by  the  total number of equivalent 
residential  units  (ERU's)  resulting  in  an  assessment  per 
ERU. A single residential lot is often defined as one ERU. 
The work performed  in  the MSBU benefits  that  specific 
area  or  unit.    Revenue  for  MSTU  work  programs  is 
produced by ad valorem (value) taxes. The millage rate is 
determined  by  dividing  the  cost  of  the  annual  work 
program by the taxable value of all properties within the 
unit.  
 
 
 


Ad Valorem Tax 
Ad Valorem Taxes are the “property taxes” levied by the 
county  or  city  based  on  the  assessed  value  of  the  real 
property.    Ad  Valorem  taxes  are  a  primary  source  of 
revenue  for  local  jurisdictions.    In  a  market  where  
property  values  and  sales  increased,  the  ad  valorem 
taxes collected also  increased, allowing counties to fund 
additional  improvements  or  to  lower millage  rates  and 
the  property  taxes  collected.    As  property  values  have 
fallen  and  sales  have  decreased  over  the  last  several 
years,  the  ad  valorem  taxes  have  also  decreased.    This 
has resulted in funding shortfalls and budget decreases in 
many jurisdictions in Florida.  
 
Tax Increment Financing (TIF) 
Tax  Increment  Financing  (TIF)  is  used  by  cities  and 
counties for redevelopment activities.  TIF is used to fund 
improvements  as  identified  in  an  adopted  Community 
Redevelopment  Plan,  including  transportation 
improvements, within a community redevelopment area 
by  leveraging  tax  revenues  from  the  incremental 
increases  in  taxable  values  over  time.    The  value  of 
property  in  the  designated  area  is  determined  as  of  a 
fixed  date.    Taxing  authorities  continue  to  receive 
property  tax  revenues  based  on  the  value  at  the  fixed 
date  and  tax  revenues  from  increases  in  real  property 
value are deposited into the Community Redevelopment 
Agency  Trust  Fund  for  use  in  the  redevelopment  area. 
The  revenues  can  be  used  immediately,  collected  over 
time  for  a  particular  project,  or  bonded  to  advance  a 
project or projects.   Funds  received  from a TIF must be 
used  for  specific  redevelopment  purposes  within  the 
targeted area, and not for general government purposes. 
  
Impact Fees 
Impact  fees  are  collected  by  a  local  government  from 
new or proposed developments  to pay  for a portion of 
the  costs  to  provide  public  facilities  for  the  new 
development.   Impact  fees may be collected  for various 
public services, including transportation.  Impact fees are 
development  driven  and  are  to  pay  for  the  additional 
capacity  needed  for  the  development,  impact  fees 
cannot  be  used  to  pay  for  existing  deficiencies  or 
backlogs, operations or maintenance.  Since  impact  fees 
are  directly  tied  to  development,  they  are  much  less 
stable as a revenue stream.  Given the current economic 
circumstance,  many  communities  that  have  adopted 
impact  fees  are  suspending  collection  of  the  fees  as  a 
development incentive.  Santa Rosa County has collected 
impact fees since 2006.  The collection of transportation 
impact fees is currently under a moratorium for calendar 







F1.  OKALOOSA ‐ CRESTVIEW 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F1.73 


years 2009 and 2010.  However their system allowed for 
developers  to pay  their  impact  fees over  time, so some 
revenue  has  been  generated  even  in  2009/10.   Since 
2006  the  county  has  collected  a  total  of  $8,486,552.  
When  the  fee was  being  imposed,  revenue  per  county 
fiscal  year  ranged  from  $1.8  million  to  3.9  million.  
Okaloosa  County  and  Walton  County  do  not  collect 
transportation  impact  fees.   The  City  of  Crestview  has 
enacted a transportation impact fees but to date has not 
collected  any  impacts  fees.   They  anticipate  beginning 
collection  in March 2010  at 20% of  the established  fee 
structure, and phasing up to the full fee in approximately 
6 months.  
 
Mobility Fees 
Mobility  Fees  are  a  potential  new  funding  source 
proposed  in  Senate  Bill  360.    The  Department  of 
Community Affairs and  the FDOT are currently  studying 
mobility  fees  as  a  funding  method  for  transportation 
projects.  Mobility fees may be a potential source to fund 
transportation  infrastructure  as  well  as  operating  and 
maintenance  costs.    Implementation  of  a  mobility  fee 
may require changes to  local comprehensive plans,  land 
development regulations and local codes to support and 
provide  incentives  for  the mobility  fee concepts  (Robert 
P. Wallace, October, 2009).  
 
State Infrastructure Bank (SIB) 
The  State  Infrastructure  Bank  (SIB)  was  established  by 
the National Highway System ACT of 1995.  The program 
was created to encourage state and local governments to 
develop  innovative financing mechanisms that will more 
effectively  use  federal  financial  resources.      The  State 
Infrastructure  Bank  (SIB)  is  a  revolving  loan  and  credit 
enhancement  program  consisting  of  two  separate 
accounts. The federally‐funded SIB account is capitalized 
by federal money matched with state money as required 
by  law;  the  state‐funded  SIB  account  is  capitalized  by 
bond proceeds and state money only.  
 
The SIB can provide  loans and other assistance to public 
and private entities carrying out or proposing to carry out 
projects  eligible  for  assistance  under  state  and  federal 
law.  Highway  and  transit  projects  are  eligible  for  SIB 
participation. SIB participation from the federally‐funded 
SIB account  is  limited to projects which meet all  federal 
requirements  pursuant  to  the  Safe,  Accountable, 
Flexible, Efficient Transportation Act: A Legacy  for Users 
(SAFETEA‐LU), and  the applicable  federal guidelines. SIB 
participation from the state‐funded SIB account is limited 
to  a  transportation  facility  project  that  is  on  the  State 


Highway System or  that provides  for  increased mobility 
on  the state's  transportation system  in accordance with 
Section  339.55,  Florida  Statutes,  or  provides  for 
intermodal  connectivity  with  airports,  seaports,  rail 
facilities, transportation terminals, and other  intermodal 
options  for  increased  accessibility  and  movement  of 
people, cargo, and freight. Projects of the Transportation 
Regional  Incentive  Program  (TRIP)  are  eligible  for  the 
state‐funded  SIB, provided  the  project  is matched by  a 
minimum of 25%  from  funds other  than SIB. The  state‐
funded SIB may also  lend capital costs or provide credit 
enhancements  for  emergency  loans  for  damages 
incurred  to  public‐use  commercial  deepwater  seaports, 
public‐use  airports,  and  other  public‐use  transit  and 
intermodal facilities that are within an area that is part of 
an official  state declaration of emergency.   The SIB  can 
leverage  funds  through  loans,  and  credit  enhancement 
assistance to  improve project feasibility.   The SIB cannot 
provide assistance in the form of a grant.  The amount of 
any  loan  or  other  assistance  may  be  subordinated  to 
other  debt  financing  for  a  project  with  an  investment 
grade rating of "BBB" or higher.  Loans from the SIB may 
bear  interest  at  or  below  market  interest  rates,  as 
determined by the Florida Department of Transportation 
(FDOT). (FDOT Office of Finance and Revenue). 
 
Transportation Infrastructure Finance and Innovation Act  
The Transportation Infrastructure Finance and Innovation 
Act  (TIFIA)  program  provides  credit  assistance  for 
qualified  projects  of  regional  and  national  significance. 
Many  large‐scale,  surface  transportation  projects—
highway,  transit,  railroad,  intermodal  freight,  and  port 
access—are  eligible  for  assistance.  Eligible  applicants 
include  state  and  local  governments,  transit  agencies, 
railroad  companies,  special  authorities,  special districts, 
and private entities. The TIFIA credit program is designed 
to  fill market  gaps  and  leverage  substantial  private  co‐
investment  by  providing  supplemental  and  subordinate 
capital.  Each  dollar  of  Federal  funds  can  provide  up  to 
$10  in TIFIA  credit  assistance  and  support up  to $30  in 
transportation  infrastructure  investment.    Highway, 
transit,  rail  and  intermodal  projects may  receive  credit 
assistance under TIFIA.   FDOT has established an annual 
application process to apply for TIFIA funds.    
 
Flexible Match  
Federal  law allows private funds, materials or assets  like 
right‐of‐way donated  to a specific  federal aid project  to 
be applied to the state’s matching share. The donated or 
acquired  item  must  qualify  as  a  participating  cost, 
meeting eligibility standards and be within  the project’s 
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scope.    Such private donations  effectively  replace  state 
funds  that would have been used  to match  the  federal 
aid, freeing up the state funds for other projects.    
  
Local  Government  Advance/Reimbursement  Program 
(LGARP)  
The  LGARP  enables  local  governments  and 
transportation  authorities  to  speed up delivery of  state 
transportation  projects.    Local  governments  can 
contribute  cash,  goods,  and/or  services  to  FDOT  to 
initiate  projects  sooner  that  scheduled  in  the  Work 
Program.    
 
TIGER Grant 
The  TIGER  (Transportation  Investment  Generating 
Economic  Recovery)  Discretionary  Grant  Program  was 
included in the American Recovery and Reinvestment Act 
to  spur  competition  for  innovative,  multi‐modal  and 
multi‐jurisdictional  transportation projects  that promise 
significant  economic  and  environmental  benefits  to  an 
entire metropolitan area, a  region or  the nation.    In an 
overwhelming show of demand for the program, the US 
Department  of  Transportation  was  flooded  with  more 
than 1,400 applications from all 50 states, territories and 
the  District  of  Columbia  requesting  funding  for  almost 
$60  billion  worth  of  projects  –  40  times  the  amount 
available through the program.  Projects funded with the 
$1.5  billion  allocated  in  the  Recovery  Act  included 
improvements  to  roads,  bridges,  rail,  ports,  transit  and 
intermodal facilities.  Okaloosa County submitted a TIGER 
grant application for improvements in the SR 85 corridor 
connecting  the  northern  and  southern  portions  of  the 
county.    The  grant  application  contained  11  project 
components     Okaloosa County did not  receive  funding 
through  the TIGER grant application, however Secretary 
LaHood has made note of the $600 million that Congress 


included in its 2010 transportation spending bill for more 
grants  in  the  vein  of  TIGER.    The  potential  extra  $600 
million in TIGER (like) grants would spark a new round of 
competition,  LaHood  said,  with  a  second  round  of 
winners  announced  in  the  coming  months.    Okaloosa 
County  should  continue  to  seek  funding  opportunities 
such as the TIGER grant program. 
 
Public Private Partnerships (PPP) 
A  PPP  is  a  contractual  agreement  formed  between  a 
public  agency  and  private  sector  entity  that  allows  for 
greater  private  sector  participation  in  the  delivery  of 
transportation  projects.  Traditionally,  private  sector 
participation  has  been  limited  to  separate  planning, 
design,  or  construction  contracts  on  a  fee  for  service 
basis  –based  on  the  public  agency’s  specifications. 
Expanding  the  private  sector  role  allows  the  public 
agencies  to  tap  private  sector  technical, management, 
and  financial  resources  in  new ways  to  achieve  certain 
public  agency  objectives  such  as  greater  cost  and 
schedule  certainty,  supplementing  in‐house  staff, 
innovative  technology applications, specialized expertise 
or  access  to  private  capital.    The  private  partner  can 
expand  its business opportunities  in return for assuming 
the new or expanded responsibilities and risks. 
 
Potential Revenues from Local Sources 
Although  the  various  jurisdictions  and  agencies  at  this 
time  have  decided  not  to  implement  many  of  the 
alternative  revenue  sources  for  transportation 
improvements,  they  do  represent  potential  future 
funding opportunities.   The following Table F1.23 shows 
the  potential  future  revenue  that  could  be  generated 
through additional gas tax or sales tax. 
 


Table F1.23  
Alternative Transportation Revenues 2010 to 2035  


(Calculated in Year of Expenditure Dollars) 


  Okaloosa County Walton County Santa Rosa County


Second Local Option Gas 
Tax 3 cents/5 cents 


$135,705,042 @ 3 cents/
$226,175,070 @ 5 cents 


$54,849,209 @ 3 cents/
$91,415,349 @ 5 cents 


$93,923,896 @3 cents / 
$156,539,827 @ 5 cents 


Local Government 
Infrastructure Surtax @1%  
with 10% of revenues going 


to transportation 


$166,509,796  $99,609,453  $105,717,278 


Ninth Cent Gas Tax  Already levied Already levied $31,307,965


Total  $302,214,838 $154,458,662 $230,949,139
 


Source – Santa Rosa County: DRAFT Florida‐Alabama Transportation Planning Organization Financial Resources Report  
Source – Okaloosa and Walton Counties (prepared based on methods and resources cited for Santa Rosa County) 
Note – The total forecasted alternative transportation revenues include the potential revenue at 3 cent second local option gas tax.   
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OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
Approximately  4,164  households  associated  with  BRAC 
actions are anticipated  to  reside  in Okaloosa County by 
2015.   The majority of these new people are anticipated 
to  reside  in Crestview or  the  surrounding area north of 
Eglin Air  Force Base  (2,941).    The  areas of  Fort Walton 
Beach,  generally  including  Mary  Esther,  Shalimar  and 
Cinco Bayou  (553), and Niceville / Valparaiso area  (273) 
also are anticipated to absorb some of these households.  
An additional 417 households are anticipated to locate in 
other areas of Okaloosa County.   This  section  identifies 
the potential BRAC  impacts in these areas as well as the 
potential  needed  improvements.    The  net  new  BRAC 
employment  and  related  households  are  projected  to 
generate  approximately  3,100  p.m.  peak  hour  trips.  
These  trips  are  projected  to  negatively  impact  several 
regional roadways including SR 85, US 90, SR 123, and SR 
189.   
 
DEFICIENCIES AND NEEDED IMPROVEMENTS 
Although  there  are  existing  and  future  deficiencies  on 
the  Okaloosa  County  roadways,  outside  of  the  growth 
areas,  there  are  little  or  no  BRAC  impacts  that  affect 
these  deficiencies  or  needed  improvements.    The 
projected 2016 LOS is shown on Table F1.24 for the three 
growth  areas  in  Okaloosa  County  as  well  as  for  other 
roadways  in  the  county.    The discussion of deficiencies 
and recommended improvements for Fort Walton Beach, 
Niceville  /  Valparaiso,  and  Crestview  is  included  in  the 
section associated with each growth area.   
 
OTHER TRANSPORTATION PLANS 
Several  other  plans  prepared  by  various  agencies  have 
identified needed transportation projects within the Tri‐
County  Study  Area.    These  plans  were  reviewed  to 
identify  previously  identified  needs,  projects  and 
priorities established in Okaloosa County.  Data, analysis, 
and  information developed  for  these plans was used  in 
this  analysis  to  avoid  needless  re‐analysis  and  to  be 
consistent,  where  appropriate,  with  other  plans  and 
priorities in the region.   
 
JLUS 
Eglin AFB  Joint  Land Use  Study  (JLUS) was  approved  in 
2009.    New  development  policies  are  anticipated  for 
Okaloosa County by 2015, when the full  impact of BRAC 
realignment will occur.  The JLUS developed policies with 
the  goal  of  creating  compatibility  between  military 
operations  and  the  surrounding  community  as  well  as 


preventing  encroachment  from  the  community  onto 
critical military  training  and operating  areas.    The  Eglin 
JLUS  recommends  the  establishment  of  Military 
Influence  Planning  Areas  (MIPAs),  which  will  be 
incorporated  into  the county’s development  regulations 
in the form of a zoning overlay district.  Three MIPAs are 
recommended and are discussed  in greater detail  in the 
Land  Use  section  under  the  Land  and  Homes  tab.  
Additionally, the JLUS recommends Small Area Studies be 
completed  for  low  level  approach  zones,  cruise missile 
corridors  and  the  strategic  buffer  areas.    These  Small 
Area Studies will address the transition of  land uses, the 
development  of  roadway  systems,  identification  of 
suitable  areas  for  development,  and  the  provision  of 
public facilities.   
 
These  studies  and  overlays  should  also  consider  and 
incorporate  the mobility  goals  of  the  region,  area  and 
neighborhoods  which  they  impact.    Appropriate 
provisions  of multi‐modal  facilities,  including  provisions 
for  bicyclists,  pedestrians  and  existing  and  potential 
transit,  are  critical  to  the  future  quality  of  life  for  the 
region.    In addition, where these overlays or Small Area 
Studies  are  adjacent  to  regional  arterials,  the  potential 
future right of way needs, access management and cross 
access easement requirements should be considered and 
included  to  provide  for  safety  and  capacity  in  the 
regional roadway system. 
 
Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
The Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
(NFTCA) was created by the 2005 Florida Legislature.  The 
primary purpose of the NFTCA  is to  improve mobility on 
the  US  98  corridor  in  Northwest  Florida  to  enhance 
traveler  safety;  identify  and  develop  hurricane 
evacuation  routes;  promote  economic  development 
along  the  corridor;  and  implement  transportation 
projects  to  alleviate  currently  or  anticipated  traffic 
congestion.  The Authority is authorized to construct any 
feeder  roads,  reliever  roads,  connector  roads, bypasses 
or  appurtenant  facilities  that  are  intended  to  improve 
mobility along  the US 98  corridor.   The NFTCA  includes 
the  three  counties  within  this  study  area,  as  well  as 
Escambia County on the west and Bay, Gulf, Franklin and 
Wakulla  Counties  to  the  east.    The NFTCA Master  Plan 
was  completed  in  2007  and  identified  several  needed 
projects within Okaloosa County including: 
 


• Eglin  Southern  Beltway  from  Navarre  Bypass  to 
Mid‐Bay Bridge extension (includes the Mid‐Bay 
Bridge Connector Projects) 
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• SR 85 – 6 lanes from Niceville to Crestview 
• Widen Mid‐Bay Bridge to four lanes 
• Widen  US  98  from  Regatta  Bay  Blvd  to  CR  2378 


(Walton County) to 6 lanes 
• Review Feasibility of widening Brooks Bridge 


 
Okaloosa‐Walton  Transportation  Planning  Organization 
(TPO) Long Range Transportation Plan (LRTP) 
The  TPO’s  LRTP  identifies  needed  and  cost  feasible 
projects  (for  federal  funding)  through  year  2030.    This 
plan is updated every 5 years and will be due for update 
in 2012.  The update process is  likely to begin sometime 
within the next year.  The current LRTP identifies several 
needed,  but  not  funded,  capacity  projects  within  or 
adjacent to Eglin AFB including:  


• Southern Eglin Bypass from Walton County Line to 
Santa Rosa County Line (includes portions of the 
Mid‐Bay Bridge Connector) 


• US 98 from the Santa Rosa County line to Hurlburt 
Field Gate to 6 lanes 


• SR 85 from Crestview to US 98 
• SR 285 from SR 20 to US 90 
• US 90 from the Santa Rosa County Line to SR 285 
• SR 189 from SR 85 to SR 393 
• PJ Adams Parkway widen to 4 lanes  
• US 90 widen to 4 lanes from the Santa Rosa County 


line to Antioch Road 
• US  90  widen  to  6  lanes  from  Antioch  Road  to 


Fairchild Road 
• US 90 widen to 4  lanes from Fairchild Road to the 


Walton County line. 
• Old Bethel Road widen to 4 lanes from US 90 to SR 


85 
• SR 4 widen to 4 lanes from SR 189 to US 90 
• PJ Adams Parkway/Antioch Road 4  lanes  from  SR 


85 to US 90 
• General Bond Boulevard, widen to 4 lanes, 2 lanes 


each direction 
 


Projects anticipated to be funded by 2030 include: 
• SR 123 widening from SR 85 S to SR 85 N (includes 


interchange with SR 85 N) funded for Design and 
right of way only 


• SR  123/SR  85  South  interchange  with  Airport 
(currently under construction) 


• Mid‐Bay  Bridge  Connector  (Phase  1  currently 
under construction 


• Destin Collector 
• US  98 widening  to  6  lanes  from  Airport  Road  to 


Danny Weurffel Way 


 
Okaloosa County TIGER Grant 
The presence of Eglin AFB in Okaloosa County has placed 
heavy  demands  on  the  regional  transportation  system.  
The  BRAC  realignment will  contribute  additional  traffic 
on  the already over or near  capacity  roadway network.  
Due to existing needs and future demands placed on the 
transportation system, Okaloosa County   partnered with 
the    Mid‐Bay  Bridge  Authority,  the  State  of  Florida 
Department  of  Transportation  District  III,  the  City  of 
Crestview, the Okaloosa‐Walton Transportation Planning 
Organization,  the  Northwest  Florida  Regional 
Transportation Planning Organization, and Eglin Air Force 
Base  to  develop  a  comprehensive  program  to  make 
capacity  improvements along one of Eglin’s most critical 
transportation  corridors,  Florida  State  Road  85.   
Okaloosa  County  submitted  the  State  Road  85 
Multimodal  Capacity  Improvements  program  to  the 
United  States  Department  of  Transportation,  for  grant 
funding under the Transportation Investment Generating 
Economic  Recovery  (TIGER)  grant  program.    The  TIGER 
program was  created  in May  2009, with  $1.5  billion  in 
grant  funding  authorized  under  the American Recovery 
and  Reinvestment  Act  of  2009.    Unfortunately  this 
project was not  selected  for TIGER grant  funding.   As a 
second round of TIGER grant applications  is anticipated, 
the county may wish to resubmit for that cycle or other 
similar future grants. 
 
Sustainable Emerald Coast 
From  September,  2006  until  December,  2007,  the 
Committee for a Sustainable Emerald Coast studied  long 
range  planning  issues  of  regional  importance,  sought 
public  input  and  provided  recommendations  that  it 
believed  could  enable  sustainable  growth  and 
development  in  the  region.  The  Committee  sought  to 
preserve the region’s heritage and enhance the Emerald 
Coast’s  natural  resources,  economic  prosperity  and 
quality  of  life.      Recommendations were  developed  for 
several topic areas including livability and transportation, 
including: 


• Local  Governments  in  the  region  complete  their 
Evaluation  and  Appraisal  Reports  and  address 
Committee for Sustainable Emerald Coast (CSEC) 
recommendations  in their comprehensive plans 
related  to  linking  compact  land  use  and 
redevelopment, multi‐modal transportation and 
corridors and energy efficiency. 


• The  4  counties  and  Alabama  should  develop  and 
establish  a  long‐range  regional  transportation 
multi‐modal  and  transit  corridors  plan  linked 
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with  and  supportive  of  the  broader  vision  for 
sustainable development. 


• Regional  effort  undertaken  to  address  major 
strategic  airspace  issues  for  commercial  and 
military aviation. 


• Develop transit alternatives 
• Connect  the multi‐modal  transportation decisions 


with land use strategies 
• Transit  corridors  and  access  planned  throughout 


the region. 
 


EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently (2007), all or portions of SR 20, US 98, SR 85, SR 
123, SR 288  (Racetrack Road), SR 189, SR 293  (Mid‐Bay 
Bridge), SR 393, and CR 20 are deficient in the peak hour 
direction based on  the adopted LOS capacity  thresholds 
established  in  the  comprehensive  plans  of  the  various 
jurisdictions  in  this  area  and  as  reported  in  the  TPO’s 
congestion management handbook.  When reserved trips 
are  considered  from  other  proposed  but  not  yet  built 
development projects, PJ Adams Parkway  from Antioch 
Road to SR 85  is also deficient.   Existing deficiencies and 
deficiencies with reserved trips for development that has 
been approved by not yet build are shown  in Map F1.6 
and Map F1.7, on pages F1.59 and F1.61 respectively.   
 
Transit 
Okaloosa  County  Transit  (OCT)  provides  public  bus 
services  to  the  regional  area.  There  are  two  deviated 
fixed  route  services:  the Wave, which  operates  in  Fort 
Walton  Beach  and  Crestview,  and  the  Okaloosa 
Island/Destin  shuttle,  which  is  a  daily  service  from 
Uptown  Station, around  the  Island,  to Destin and back.  
The service currently runs on a Monday through Friday or 
Saturday  schedule, depending on  the  season.   OCT has 
recently  implemented  a  Fort  Walton  Beach/Crestview 
Express  (Route 14)  that  runs along  SR 85 between  Fort 
Walton  Beach  and  Crestview  with  a  few  intermediate 
stops.  This route began service in October of 2006.  OCT 
allows  all  military  residents  to  ride  free.   Active  duty, 
retired, and dependants riders need only show the driver 
a military ID card when boarding the bus.   
 
OCT  has  recently  worked  with  Eglin  AFB  to  explore 
options to provide access to the Eglin Main Complex, via 
the Main Gate.   While the current transportation model 
is not capable of modeling transit, express transit service 
between  stops  in  the  various  growth  areas  and Main 
Base would be  anticipated  to  reduce demand on  these 
congested corridors.     Potential transit service/rideshare 


service to Duke Field / 7SFG(A) should be considered as 
an option  to provide  trip capacity  in  the SR 85 corridor.  
Recent town hall meetings on this subject indicate there 
is  community  support  and  interest  from  the  various 
agencies; however, cost and security  issues must still be 
resolved.  The county should partner with Eglin Air Force 
Base, OCT,  Crestview,  Fort Walton  Beach  and  Niceville 
and  potentially  the  other  growth  area  cities/towns,  to 
explore  the  possibility  of  express  bus  service  or  other 
transit/rideshare between these residential destinations, 
Main Base, Duke Field/7 SFG(A) and Hurlburt Field.   
 
Bicycle Pedestrian 
The Okaloosa‐Walton TPO Pedestrian and Bicycle Master 
Plan  was  updated  in  2007  and  identifies  both  existing 
bicycle and pedestrian  facilities and priorities  for  future 
bicycle and pedestrian facilities.   The study  is a resource 
for  Okaloosa  and  Walton  County  citizens,  planners, 
developers  and  political  leaders wishing  to  incorporate 
pedestrian  and  bike‐friendly  design  into  their 
neighborhoods and cities.  The TPO works with its Bicycle 
Pedestrian Advisory Committee to  identify and prioritize 
needed  bicycle  and  pedestrian  projects.    The  county 
should  adopt  Complete  Streets  policies  for  local  and 
collector roads, and this policy should also be considered 
and  included  in  the  local  land development  regulations. 
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the  potential 
users, not  just the automobile.     In addition to providing 
route  choice  for  the  traveling  public,  streets must  also 
provide  for mode  choice.    Incomplete  streets may  not 
only discourage travel by alternative modes, but may be 
hazardous for non‐auto users.  A complete streets policy 
will  ensure  that  facilities  for  all modes  are  required  as 
part of  the  initial planning, design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway  facilities.  
Provisions  for  all modes  should  be  incorporated  in  the 
improvements recommended in this study. 
 
2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  analysis  indicated  that  the  county  is  projected  to 
have 37 deficient  roadway  segments.   Of  these, 33  are 
projected  to  fail  or  operate  at  LOS  F.    Outside  of  the 
growth areas  (Crestview, Niceville  / Valparaiso, and  the 
Fort Walton Beach area), 5 roadway segments on US 98 
and  SR  293  (Mid‐Bay Bridge  Road)  are  projected  to  be 
deficient and operate at LOS F.   Figure F1.10 shows  the 
existing and reserved trip deficiencies, 2016 deficiencies, 
and  BRAC  significant  impacts  for  Okaloosa  County  on 
these deficient segments.     
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Table  F1.24  at  the  end  of  this  section  summarizes  the 
LOS  analysis  for  all  of  Okaloosa  County.    Each  growth 
area  is also  included with Crestview highlighted  in blue, 
Niceville / Valparaiso highlighted in red, and Fort Walton 
Beach  highlighted  in  purple.    The  deficiencies  and 
recommended  improvements  associated  with  each  of 
these areas are discussed in their respective sections.   
 
BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the  roadway  segment  at  the  adopted  LOS  service 
capacity.  This threshold was chosen based on its use for 
similar  types of  studies  conducted  for Developments of 
Regional  Impact  (DRI’s).    Outside  of  the  growth  areas, 
there  are  significantly  impacted  facilities  in  Okaloosa 
County on the roadways connecting the growth areas of 
Crestview, Niceville / Valparaiso, and Fort Walton Beach 
including SR 85, SR 123, and PJ Adams Parkway.  For the 
purposes of this study, these roadways were  included  in 
the adjacent growth area discussions, although they may 
be  located  just  outside  of  the  growth  area  generally.  
These are all discussed in greater detail in the respective 
growth area discussions.  The SR 85 and SR 123 corridors 
provide  access  to  the  two major BRAC  actions  at Eglin.   
The cantonment of the 7 SFG(A) west of SR 85 near Duke 
Field, and the establishment of the JSF IJTS at Eglin Main 
Base both directly access and impact SR 85.   BRAC is also 
projected  to  impact  the US  90  corridor  connecting  the 
growth  areas  of  Crestview  and Milton,  and  the  SR  189 
corridor west of SR 85.  The significant BRAC impacts are 
shown previously on Map F1.10. 
 
Impacts to SR 85/SR 123 
While  the  majority  of  households  are  anticipated  to 
locate  in  incorporated  areas,  BRAC  actions  are 
anticipated to have a significant  impact on the SR 85/SR 
123  corridors  between  Crestview  and  Fort  Walton 
Beach/Niceville.  The SR 85 North (N) / SR 123 corridor is 
a vital transportation connection from Interstate 10 near 
Crestview  to Niceville  and  Fort Walton  Beach,  carrying 
thousands of the region’s residents to their jobs each day 
at  Eglin,  Duke  Field,  Hurlburt  Field,  Northwest  Florida 
Regional Airport and other destinations  in the region.   A 
literal  lifeline,  SR  85  is  vital  link  that  supports  national 
defense missions  at Eglin Air  Force Base  (AFB), enables 
the  hurricane  and  emergency  evacuation  of  the  region 
and connects jobs to affordable housing north of I‐10 and 
Crestview.   
 


SR 85 is one of only four north‐south corridors providing 
access  across  the 724  square miles of  Eglin AFB, which 
spans Santa Rosa, Okaloosa and Walton Counties.  SR 85 
is the only one of these corridors that lies entirely within 
Okaloosa County, making it THE north‐south route across 
the  Base  for  many  of  the  county’s  residents.    The 
significance of this corridor is recognized in its prominent 
designation  to  the  State’s  Strategic  Intermodal  System 
(SIS).   This SIS distinction  requires  that  roadway  service 
levels  cannot  be  degraded  by  traffic  congestion  and 
delays  that  would  impact  the  corridor’s  functional 
purpose to move people and goods safely and efficiently. 
 
SR  85  is  a  designated  hurricane  evacuation  route  that 
connects  the  densely  populated  areas  of  Niceville, 
Destin,  Fort  Walton  Beach  and  the  storm  threatened 
areas to the east and west along US 98 to  Interstate 10 
and beyond.   During the development of the Northwest 
Florida  Transportation  Corridor  Authority  (NFTCA) 
Master  Plan,  SR  85  was  identified  as  an  evacuation 
deficiency,  and  without  improvement,  hurricane 
evacuation times could approach approximately 21 hours 
in  the  future.    The  NFTCA Master  Plan  identified  that 
widening  SR  85  to  six  lanes  could  improve  hurricane 
evacuation clearance  times by over 30%  (approximately 
6  hours).    An  important  observation  that  supports  this 
need  is  that  the  two  nearest  alternate  routes  that 
connect  to  US  98 must  crossover  the  Choctawhatchee 
Bay, either on  the bridges of SR 293 or US 331.   During 
the  inclement weather  and high winds of an  advancing 
storm, these bridges could be closed to traffic effectively 
forcing evacuees  to divert  to alternate  routes,  including 
SR 85.  SR 85 also provides access to the only designated 
hurricane  shelters north of Niceville  that  are  located  in 
Crestview and Laurel Hill. 
 
The  BRAC  actions  affecting  Eglin  AFB  are  expected  to 
have a significant  impact  to the SR 85 /SR 123 corridors 
in  particular.    The  relocation  of  an  estimated  2,200 
military personnel associated with the 7SFG(A) to a new 
cantonment area west of SR 85 across from Duke Field is 
projected to cause peak hour traffic to exceed acceptable 
levels  and  will  restrict  further  economic  development 
opportunities and needed  support  services due  to  state 
mandated transportation concurrency requirements. 
 
During  the  recent peak of development between 2004‐
2007,  there  were  86  new  projects  approved  for 
construction.   When  built,  these  “committed”  trips  are 
projected  to  result  in  approximately  1,150  peak 
hour/peak direction  cars on SR 85.       The arrival of  the 
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7SFG(A)  is anticipated to result  in another potential 420 
peak hour / peak direction cars going northbound on SR 
85  in  the  PM  peak  hour.    These  impacts  equate  to  an 
additional lane of needed capacity on SR 85. 


 


 
   


Figure F1.10: Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 Deficiencies and BRAC Significant Impacts
 on Deficient Segments 
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Please see next page. 
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Table F1.24: Future (2016) Roadway Conditions 


No. LOS 2007 2007 2016 PHD+ 2016 PHD LOS 2016 2016 2016 2016 2016 Sig/
Roadway From To Lanes Area (Std) PHD E+C PHD LOS w/o Proj Trps w/o Proj Trps PH Bkgd PH Trps PHD+ LOS v/c Sig Adv? SIS?


SR 4 Santa Rosa County Line SR 189 2 RU D 560 94 C 100 C 188 1 100 C 0.18 0.00  
SR 8 (I-10) Santa Rosa County Line MPA Boundary (Crestview) 4 RU B 2,100 1,304 B 1,800 B 3,227 30 1,800 B 0.86 0.01 Yes


SR 10 (US 90) Fairchild Road Walton County Line 2 T C 800 394 B 650 C 1,152 18 650 C 0.81 0.01  
SR 30 (US 98) East Pass Bridge Gulf Shore Drive 4 U D 1,960 2,844 F 3,000 F 5,433 20 3,000 F 1.53 0.01  
SR 30 (US 98) Gulf Shore Drive Scenic Hwy 98 4 U D 1,770 2,786 F 3,200 F 5,838 17 3,200 F 1.81 0.01  
SR 30 (US 98) Scenic Hwy 98 Matthew Blvd 6 U E 2,940 2,974 F 3,800 F 6,837 17 3,800 F 1.29 0.00  


SR 85N MPA Boundary Senterfitt Road 2 RU C 430 223 B 350 C 595 33 350 C 0.81 0.04  
SR 85N Senterfitt Road Walton County Line 2 RU C 430 221 B 300 C 587 18 350 C 0.81 0.02  
SR 189 SR4 (Georgia Ave) Alabama State Line 2 RU D 740 137 B 200 B 322 0 200 B 0.27 0.00  


SR 293 (Mid Bay Bridge Road) US 98 Mid Bay Bridge S. Approach 4 U E 1,960 1,048 B 2,600 F 4,669 19 2,600 F 1.33 0.01
SR 397 SR 190 SR 85 4 U D 1,770 1,202 C 1,400 D 2,545 590 1,700 D 0.96 0.18  


CR 30B (Benning Drive) US 98 Legion Drive (Destin) 2 U D 810 231 C 250 C 476 0 250 C 0.31 0.00  
CR 2390 (Hollywood Blvd) Cristobel Rd Mary Esther Boulevard 4 U D 1,960 559 B 550 B 1,038 9 600 B 0.31 0.00


Main Street US 98 (SR 30) Airport Road (Destin) 4 U D 1,862 659 B 700 B 1,249 0 700 B 0.38 0.00  
MLK/Green Acres Drive Hurlburt Field Road SR 189 4 U E 1,870 1,577 D 1,600 D 2,928 42 1,600 D 0.86 0.01  
Santa Rosa Boulevard Eglin AFB Boundary SR 30 (US 98) 4 U E 1,960 836 B 900 B 1,592 3 900 B 0.46 0.00  


SR 4 SR 189 US 90 2 RU D 740 499 D 550 D 996 7 550 D 0.74 0.01  
SR 8 (I-10) MPA Boundary Antioch Road 4 T B 2,200 1,254 B 1,700 B 3,166 32 1,800 B 0.82 0.01 Yes
SR 8 (I-10) Antioch Road Primrose Street 4 T B 2,200 1,040 B 1,500 B 2,703 90 1,500 B 0.68 0.02 Yes
SR 8 (I-10) Primrose Street Walton County Line 4 T B 2,200 1,040 B 1,400 B 2,522 67 1,400 B 0.64 0.02 Yes


SR 10 (US 90) Santa Rosa County Line SR 4 2 RU C 430 292 C 500 D 883 79 550 D 1.28 0.10 Yes  
SR 10 (US 90) SR 4 Antioch Road 2 T C 800 669 C 900 D 1,650 105 950 D 1.19 0.07 Yes  
SR 10 (US 90) Antioch Road Old Bethel Road 4 T D 3,130 933 B 1,200 B 2,195 155 1,300 B 0.42 0.03  
SR 10 (US 90) Old Bethel Road SR 85 4 T C 1,710 1,051 B 1,100 B 1,910 92 1,100 B 0.64 0.03  
SR 10 (US 90) SR 85 Fairchild Road 4 T D 3,130 927 B 1,000 B 1,863 51 1,100 B 0.35 0.01  


SR 85 SR 123 Antioch Road 4 T C 2,420 2,433 D 2,900 D 5,305 1477 3,700 F 1.53 0.34 Yes Yes
SR 85N Antioch Road I-10 4 T C 1,710 3,528 F 4,600 F 8,316 1569 5,400 F 3.16 0.50 Yes Yes
SR 85N I-10 US 90 4 T C 1,710 2,174 F 3,000 F 5,473 414 3,200 F 1.87 0.13 Yes  
SR 85N US 90 Old Bethel Road 4 T D 1,600 2,948 F 4,100 F 7,376 220 4,200 F 2.63 0.08 Yes  
SR 85N Old Bethel Road MPA Boundary 2 T C 800 1,527 F 2,300 F 4,207 196 2,400 F 3.00 0.13 Yes  


CR4 (Antioch Rd) SR10 (US90) P.J. Adams Pkwy 2 T D 1,120 520 C 550 C 1,026 33 600 C 0.54 0.02  
CR4 (Antioch Rd) P.J. Adams Pkwy SR85 (S. Ferdon Blvd) 2 T C 800 766 C 1,700 F 3,156 50 1,800 F 2.25 0.03  


CR 188 (Airport Road) SR 85 John Givens Road 2 T D 1,120 879 D 1,000 D 1,853 8 1,000 D 0.89 0.00  
CR 188 (Old Bethel Road) Old Jones Road B Drive 2 T D 1,120 454 C 600 C 1,049 5 600 C 0.54 0.00  
CR 188 (Old Bethel Road) B Drive SR 85 2 T D 767 264 C 350 C 631 4 350 C 0.46 0.00  


CR 393 US 90 US 85 4 RD D 1,490 101 C 100 C 210 0 100 C 0.07 0.00  
P.J. Adams Pkwy CR4 (Antioch Rd) SR85 (S. Ferdon Blvd) 2 T D 800 980 F 1,600 F 2,828 15 1,600 F 2.00 0.01  


PJ Adams Pky/ Antioch SR 85 US 90 4 U C 1,229 551 B 900 B 1,591 25 900 B 0.73 0.01  
SR 30 (US 98) Santa Rosa County Line Hurlburt Field Gate 4 U E 1,960 2,279 F 2,500 F 4,619 117 2,600 F 1.33 0.03  
SR 30 (US 98) Hurlburt Field Gate Mary Esther Boulevard 4 U D 1,960 2,103 F 2,400 F 4,338 133 2,500 F 1.28 0.04  
SR 30 (US 98) Mary Esther Boulevard Eastern Leg SR 85 4 U D 1,960 1,837 C 2,100 F 3,874 102 2,200 F 1.12 0.03  
SR 30 (US 98) Eastern Leg SR 85 Military Bound. Okaloosa Island 4 U D 1,770 2,415 F 2,700 F 4,853 19 2,700 F 1.53 0.01  
SR 30 (US 98) Military Bound. Okaloosa Island East Pass Bridge 4 U D 3,320 2,365 C 2,500 C 4,483 24 2,500 C 0.75 0.00  


SR 85 US 98 1st Street 2 U D 810 387 C 400 C 747 371 600 D 0.74 0.25  
SR 85* 1st Street Racetrack Road 6 U Constrained 2,680 2,185 D 2,900 F 5,281 411 3,100 F 1.16 0.08 Yes  
SR 85* Racetrack Road 12th Avenue 6 U Constrained 2,680 2,560 D 2,700 E 4,981 472 3,000 F 1.12 0.10 Yes  
SR 85* 12th Avenue SR 189 4 U Constrained 1,960 1,476 B 1,700 C 3,140 489 2,000 F 1.02 0.14 Yes  
SR 85 SR189 SR 190 (Government Ave.) 4 U D 1,960 1,633 C 1,700 C 3,177 480 2,000 F 1.02 0.13 Yes  


SR 145 (Perry Street) US 98 SR 85 3 U D 1,770 1,278 C 1,400 D 2,485 15 1,400 D 0.79 0.00  
SR 188 (Racetrack Road) Beal Parkway SR 85 4 U E 1,960 2,091 F 2,200 F 3,927 19 2,200 F 1.12 0.01  
SR 189 (Beal Parkway) US 98 Yacht Club Drive 4 U D 1,770 964 C 1,600 D 2,965 26 1,600 D 0.90 0.01  
SR 189 (Beal Parkway) Yacht Club Drive Mary Esther Boulevard 4 U D 1,960 1,594 C 1,600 C 2,999 10 1,700 C 0.87 0.00  
SR 189 (Beal Parkway) Mary Esther Boulevard Racetrack Road 4 U E 1,870 2,446 F 2,900 F 5,332 82 3,000 F 1.60 0.02  


SR 189 (Lewis Turner Boulevard) Racetrack Road Mooney Road 4 U E 1,960 2,090 F 2,300 F 4,271 126 2,400 F 1.22 0.04  
SR 189 (Lewis Turner Boulevard) Mooney Road SR 85 4 U E 1,960 1,515 B 1,900 D 3,383 167 2,000 F 1.02 0.05  


SR 189 SR 85 Eglin Boulevard (SR 189) 4 U D 1,770 684 C 900 C 1,673 187 1,000 C 0.56 0.06  
SR 393 (Mary Esther Boulevard) US 98 Anchors Street 4 U D 1,500 951 D 1,300 D 2,433 30 1,400 D 0.93 0.01  
SR 393 (Mary Esther Boulevard) Anchors Street Beal Parkway 4 U E 1,700 1,785 F 2,400 F 4,451 54 2,500 F 1.47 0.02  


CR20 (Hill Avenue) Hollywood Boulevard Lovejoy Road 2 U D 880 1,032 F 1,100 F 1,916 4 1,100 F 1.25 0.00  
CR20 (MLK Jr. Boulevard) Lovejoy Road Ajax Drive 3 U E 1,960 1,502 B 1,500 B 2,789 34 1,600 C 0.82 0.01  
CR20 (MLK Jr. Boulevard) Ajax Drive Hurlburt Field Road 4 U E 1,960 1,571 C 1,500 B 2,736 31 1,500 B 0.77 0.01  
CR 2386 (Lovejoy Road) Hill Avenue Mary Esther Boulevard 2 U E 880 502 B 250 B 435 26 250 B 0.28 0.02  


CR 2390 (Hollywood Boulevard) Hill Avenue Cristobal Rd 2 U D 1,197 559 C 650 C 1,185 8 650 C 0.54 0.00  
CR 2390 (Hollywood Boulevard) Mary Esther Boulevard SR 85 2 U E 880 764 C 1,100 F 2,073 10 1,100 F 1.25 0.01  


CR 2390 SR 85 Terminus 4 U D 3,320 496 B 550 B 959 4 550 B 0.17 0.00  
General Bond Boulevard SR 189 SR 85 2 U D 1,368 627 C 600 C 1,092 19 600 C 0.44 0.02  


Hollywood Blvd Ext US 98 Hill Avenue 4 U C 1,229 559 B 650 B 1,187 7 650 B 0.53 0.00  
SR 20 SR 85N SR 285 6 U D 2,940 2,469 C 2,900 D 5,225 226 3,000 F 1.02 0.04  
SR 20 SR 285 Rocky Bayou Bridge 4 U D 1,960 2,234 F 2,400 F 4,346 115 2,500 F 1.28 0.03  
SR 20 Rocky Bayou Bridge White Point Road 4 U E 1,870 1,920 F 1,900 F 3,506 47 2,000 F 1.07 0.01  
SR 20 White Point Road Walton County Line 2 U D 1,140 481 C 1,000 D 1,806 10 1,000 D 0.88 0.00  


SR 85 (Government Avenue) SR 190 John Sims Parkway (SR397) 6 U D 2,940 1,089 B 1,600 B 2,891 32 1,600 B 0.54 0.01  
SR 85 (John Sims Parkway) Government Ave. SR 85N 6 U D 2,940 3,004 F 3,400 F 6,151 686 3,800 F 1.29 0.13 Yes  


SR 85 SR 20 College Boulevard 4 U D 1,960 982 B 1,100 B 1,936 450 1,300 B 0.66 0.13  
SR 85 College Boulevard SR 123 4 T C 1,710 1,184 B 1,500 C 2,800 455 1,800 D 1.05 0.15 Yes Yes
SR 123 SR 85 SR 85N 2 T C 800 1,094 D 1,200 E 2,128 491 1,400 E 1.75 0.34 Yes Yes


SR 190 (Valparaiso Blvd) SR 85 SR 397 (John Sims Pkwy.) 2 U D 1,140 214 B 450 C 832 3 450 C 0.39 0.00  
SR 285 (Partin Dr) SR 20 Swift Creek 4 U E 1,960 507 B 500 B 937 83 550 B 0.28 0.02  


SR 285 Swift Creek College Boulevard 4 U E 1,960 361 B 450 B 775 87 450 B 0.23 0.02  
SR 285 College Boulevard Walton County Line 2 T D 1,120 317 B 400 B 709 73 450 C 0.40 0.04  
SR 293 Mid Bay Bridge S. Approach SR 20 2 U E 924 1,239 F 1,600 F 2,882 16 1,600 F 1.73 0.01  


SR 397 (Eglin Boulevard) SR 85 Eglin West Gate 4 U D 3,320 664 B 750 B 1,405 466 1,000 B 0.30 0.08  
SR 397 (John Sims Parkway) Eglin West Gate Memorial Trail 4 U D 1,960 906 B 1,100 B 1,918 227 1,200 B 0.61 0.06  


SR 397 (Eglin Boulevard) Memorial Trail 5th Street 6 U D 2,940 1,086 B 1,200 B 2,194 259 1,300 B 0.44 0.05  
SR 397 (Eglin Boulevard) 5th Street SR 190 4 U D 1,960 822 B 900 B 1,681 335 1,100 B 0.56 0.09  


CR 1719 (College Boulevard) SR 85 SR 285 2 U E 880 588 C 800 C 1,471 18 800 C 0.91 0.01  
CR 2367 (Palm Boulevard) Bay Shore Drive John Sims Parkway (SR 20) 2 U D 880 473 B 450 B 824 13 450 B 0.51 0.01  
CR 2367 (Palm Boulevard) SR 20 College Boulevard 2 U E 880 400 B 400 B 696 0 400 B 0.45 0.00  


Wolverine Avenue SR 85 SR 85 4 U E 1,274 725 B 1,000 B 1,817 16 1,000 B 0.78 0.01  
Mid-Bay Bridge Connector SR 293 (White Point Road) SR 20 4 U C 3,020 --- --- 850 B 1,570 4 850 B 0.28 0.00  
Mid-Bay Bridge Connector SR 20 SR 285 4 U C 3,020 --- --- 400 B 712 4 400 B 0.13 0.00  
Mid-Bay Bridge Connector SR 285 SR 85 4 U C 3,020 --- --- 200 B 364 10 200 B 0.07 0.00  


Note:  The generalized tables from the 2009 Quality/Level of Service (Q/LOS) handbook provided by FDOT have been used for this analysis. KEY:
Note:  This analysis used military associated housing only for Navarre.  Overall, there is negative growth in Navarre which will absorbed the needed military housing. Adv = Adversity SIS = Strategic Intermodal System Crestview
Note:  CMS/TSM projects are suggested where the volume to capacity ratio is between 1.00 and 1.07. Bkgd = Background Std = Standard Niceville
Note:  Significance is identified where project trips is 5% or more of the capacity at the LOS standard. E+C = Existing plus Committed Trps = Trips Ft. Walton Beach
Note:  Existing (2007) and future volumes (2016) include committed trips. LOS = Level of Service v/c = Volume to Capacity Ratio
Note:  Existing (2007) volumes were taken from the 2008 FTI DVD and the committed trips were last updated on 2/20/2009. PH = Peak Hour w/o = without
Note:  The directional (D) factor used to calculated PHD is consistent with the default factors identified in the 2009 Q/LOS Handbook. PHD = Peak Hour Direction
Note:  The LOS standards were identified in th eadopted Comprehensive Plans. Proj = Project RD = Rural Developed
Note:  The volume to capacity (v/c) ratio is based on the adopted LOS threshold. Santa Rosa Milton Q/LOS = Quality/Level of Service RU = Rural Undeveloped
* Due to policy or environmental constraints, this roadway segment cannot be widened. 282.44 Sig = Significance T = Transitioning
** Need calls for more than 6 lanes of capacity. U = Urbanized
+ The future (2016) estimated volumes have been rounded in accordance with the AASHTO rounding standards.


LOS
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RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 


For  the  transportation  analysis,  the  growth  area 
roadways  were  defined  to  ensure  that  all  of  the 
significantly  impacted  roadways  that  lie  between  the 
three  growth  areas  in  the  county were  included with  a 
growth area.   All of  the significantly  impacted segments 
that  are  projected  to  be  deficient  are  also  addressed 
within the growth area discussions. The bullet list on the 
following  pages  summarizes  the  policies  and  projects 
that  are  recommended  to  be  implemented  to  assist  in 
addressing  BRAC  impacts.    Some  of  the  recommended 
policies are general in nature and would benefit the area 
and  region  and  are  not  targeted  to  a  specific  area  or 
roadway.   


 
Roadway,  transit  and  bicycle  pedestrian  improvements 
are  recommended  to  address  those  facilities  that  are 
projected  to  be  deficient  and  to  experience  significant 
BRAC  impacts.    Most  of  these  recommended 
improvements  are  needed  regardless  of  BRAC 
implementation.      Needs  and  improvements  are 
discussed  in  more  detail  in  each  of  the  growth  area 
sections.    Figure  F1.11  illustrates  the  recommended 
improvements  across  the  three  growth  areas  in  the 
county. 
 
 


Figure F1.11:  
Okaloosa County Recommended Improvements Map 
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SHORT  TERM  RECOMMENDATIONS  (WITHIN  NEXT  18 


MONTHS) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed development on area roadways.  The 
Lake~Sumter MPO has worked with each of  its 
member local governments to develop standard 
traffic study requirements and contracts with all 
of  its  member  governments  to  provide 
concurrency  tracking  and  monitoring  on  a 
regional level.  The Volusia County MPO has also 
developed a uniform  traffic study methodology 
for  concurrency  applications  that  is being used 
by its member governments. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consider the potential for clustering and mixed use 
to create  live/work/play areas that would allow 
for  less  dependence  on  the  automobile  and 
promote  transit  and  rideshare  opportunities 
consistent with Smart Growth Principles,  future 
studies or studies resulting from the JLUS. 


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved it is unlikely that many 
will walk to Eglin AFB from this location; however, 
some may travel by bicycle and/or ride transit, and 


all trips begin and end as a pedestrian.  Provisions 
for  all  modes  are  consistent  with  the  Smart 
Growth Principles and provide additional benefits 
to  the  area  in  terms  of  quality  of  life,  safety, 
livability and sense of place.  


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


• Establish  an  interim  LOS  “D”  or  a  long  term 
concurrency management area on SR 85N to allow 
additional  development  to  proceed  in  this  area 
while  planning  or  programming  the  future 
improvements to address the capacity needs.   


• Review  traffic  signal  timings  in  the  congested 
corridors  including SR 85, SR 20, US 90 and US 
98.    Update  signal  timings  as  necessary.  
Consider  installation of coordinated or adaptive 
traffic signal systems on the congested corridors 
with closely spaced signals.   


• Coordinate with Okaloosa County Transit, the City 
of  Crestview,  the  City  of  Niceville,  the  City  of 
Fort Walton  Beach,  the WFRPC,  the  TPO  and 
Eglin AFB on planned transit routes along SR 85 
and  potential  express  transit  routes  to  Eglin 
Main Area.  Identify areas for the express transit 
stops  that  may  be  appropriate  for  additional 
TOD  overlays  or  zoning  to  facilitate  and 
encourage  the  use  of  the  transit  system.  
Include consideration of the potential for future 
transit express lanes on SR 85. 


• Coordinate  with  Okaloosa  County  Transit,  the 
Cities/Towns of Crestview, Niceville, Fort Walton 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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Beach, Shalimar, Cinco Bayou and Mary Esther, 
the WFRPC,  the TPO and Eglin AFB on planned 
transit routes along SR 85 and potential express 
transit  routes  to  Eglin  Main  Base  and/or  the 
establishment  of  park  and  ride  or  vanpool 
programs to reduce trips on SR 85, US 98 and SR 
189. 


• Coordinate  with  the  Okaloosa  County  Transit, 
Santa  Rosa  County  and  the  Escambia  County 
Area Transit to prioritize and study the potential 
for  expanding  transit  service  to  the  Hurlburt 
Field  area  and  providing  for  a  connection 
between the two transit systems. 


• Continue  to  coordinate with  FDOT  and  Okaloosa 
County  to  identify  funding  for  the  1998 
Transportation Action Plan (TAP) for SR 85 from 
Juniper Creek  to Airport Rd along SR 85N.   The 
TAP update was presented  in March 2009  and 
identifies  small  scale  projects  to  reduce  traffic 
congestion. 


• Complete  the  PD&E  Study  for  PJ Adams  Parkway 
from SR 85  to US 90  (PJ Adams / Antioch Road 
Project ‐ 4 Lane).   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  a  Corridor 
Management Plan for US 90 from Antioch Road 
to  SR  85  to  identify  access  management, 
intersection  and  safety  improvements  to 
maximize the capacity of the existing corridor.    


• Coordinate with the TPO,  its member  jurisdictions 
and  neighboring  TPO’s  to  prioritize  the 
recommended  improvements  from  this  study.  
The updated LRPT  is anticipated  to be updated 
by 2012   


• Coordinate  with  FDOT  to  implement  (or  update) 
the  recommendations and appropriate projects 
from the US 98/ Brooks Bridge study conducted 
in 2006. 


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  Corridor 
Management Plans  /  Studies  to  identify  access 
management,  intersection  and  safety 
improvements  to maximize  the  capacity of  the 
existing  corridor.      The  current  adopted  Long 
Range  Transportation  Plan  has  identified 
potential funds  for corridor management plans, 
congestion management system  (CMS) projects 
and  projects  to  implement  corridor 
management plans for: 


o SR 85 from US 98 to Eglin Main Gate 
o SR  189  from  SR  393  (Mary  Esther 


Boulevard) to SR 85/Eglin Main Gate 
Although  US  98  is  not  anticipated  to  be  significantly 
impacted by BRAC actions,  it does provide a critical  link 
from  Eglin Main Gate  to Hurlburt  Field  and,  therefore, 
general  recommendations  have  been  identified  to 
reduce congestion and delay in this corridor..   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  implement  projects  from 
the  US  98  corridor  management  report.    The 
current  adopted  Long  Range  Transportation 
Plan  has  identified  potential  funds  for projects 
to  implement  existing  corridor  management 
plans.    Updating  the  previous  corridor 
management plan is also recommended.  


• Design/Build the US 98/Hurlburt Field  Interchange 
to reduce delay on US 98 and improve access to 
Hurlburt Field.  A PD&E has been completed and 
approved  to proceed with a Single Point Urban 
Interchange  (SPUI)  concept  at  the  intersection 
of US 98 with the Hurlburt Field entrance (Cody 
Avenue).    Currently,  the  development  of 
conceptual plans and a design build package has 
been funded and is expected to be complete by 
the  Spring  of  2010.    Currently,  there  are  no 
funds  programmed  for  construction  of  this 
project.   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  a  corridor 
management study for SR 20 from SR 293 (Mid‐
Bay  Bridge)  to  SR  85  at  Government  Avenue.  
Although only a small portion of  this section of 
roadway  is  anticipated  to  be  significantly 
impacted  by  BRAC  actions,  it  does  provide  a 
critical  link from Eglin to this area.   The current 
adopted  Long  Range  Transportation  Plan  has 
identified  potential  funds  for  projects  to 
implement existing corridor management plans.   
A  project  to  update  the  previous  corridor 
management plan is also recommended. 


 
MID TERM RECOMMENDATION (3 TO 5 YEARS) 


• Coordinate with the City of Crestview to prioritize 
and begin  funding  the  improvements  identified 
as  part  of  the  Settlement  Agreement with  the 
Florida Department of Community Affairs on the 
City’s  Comprehensive  Plan,  the  city  has 
developed a  list of  roadway projects which are 
planned  to provide  local  alternatives  to  the  SR 
85 corridor, some of which impact County Roads 
or  unincorporated  property.        These  projects 
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are  illustrated  and  discussed  in  the  Crestview 
Growth Area section.   


• Coordinate  with  other  jurisdictions/agencies  on 
transit expansion  into Eglin Main Base and  the 
potential  for  additional  stops  at  Duke  Field 
and/or  the 7  SFG(A)  area or  the establishment 
vanpool programs to this area to reduce trips on 
SR 85.   


• Conduct  a  PD&E  study  of  needed  capacity 
improvements on SR 85  including consideration 
of: 


o Alternative  corridors  study  between  the 
Shoal  River  and  US  90,  including  the 
city’s  alternative  illustrated  in  Map 
F1.11 


o The need  for 6  lanes  from SR 20 to Shoal 
River/PJ  Adams  Parkway  including 
consideration of HOV  lanes,  reversible 
lanes and transit only lanes  


• Design  and  permit  the  PJ  Adams  /  Antioch  Road 
Project  (4  Lane)  preferred  alternative  from US 
90 to SR 85 


• Design  and  Permit  the  SR  123  Four  Lane  project 
preferred alternative from SR 85 to SR 85. 


• Initiate  the  Interchange  Justification  Report  (IJR) 
process  to  analyze  the  potential  for  a  new 
interchange  on  I‐10  at  PJ  Adams/Antioch,  or 
other  alignment,  to  provide  additional  access 
from SR 85 to I‐10 and to reduce demand on US 
90.  


•  Prioritize and implement projects identified in the 
Corridor Management Plans  for  SR 85,  SR 189, 
US 98, and SR 20. 


• Complete  the Mid‐Bay Bridge Connector Phase  III 
from SR 285  to SR 85,  including an  interchange 
at SR 85 and Mid Bay Bridge Connector. 


• Support  the NFTCA  southern  Eglin bypass project 
(continuation of the Mid‐Bay Bridge Connector) 
west to SR 87 to reduce demand on the regional 
roadway  network  including  US  98,  SR  189,  SR 
188,  SR  85  through  Fort Walton Beach  and  SR 
393. 


 
LONGER TERM (MORE THAN 5 YEARS) 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from  the  SR  85  from  Shoal  River  to  US  90 
alternative corridor study. 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from the SR 85 PD&E study 


• Construct  PJ  Adams  /  Antioch  Road  4  lane 
preferred alternative 


• Construct the SR 123 4 lane preferred alternative. 
• Coordinate the TPO and FDOT to prioritize projects 


to  implement  the US 90  corridor Management 
Plan. 


• Conduct  a  PD&E  study  of  needed  capacity 
improvements on US 90 west of Antioch Road. 


• Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to 
SR 123. 


• Although  not  anticipated  to  be  significantly 
impacted  by  BRAC,  the  Mid  Bay  Bridge  is 
projected  to be deficient by 2016.   This project 
is  important to the mobility and safety goals of 
the  region  and  is  consistent with  the Mid  Bay 
Bridge Authorities projected needs and plans. 


• Continue  to  support  the  NFTCA  southern  Eglin 
bypass  project  (continuation  of  the  Mid‐Bay 
Bridge  Connector)  west  to  SR  87  to  reduce 
demand  on  the  regional  roadway  network 
including US 98, SR 189, SR 188, SR 85 through 
Fort Walton Beach and SR 393.  
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CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The City of Crestview  is  located north of Eglin Air Force 
Base  at  the  intersections of US 90  and  I‐10 with  SR 85 
and  serves  as  the  county  seat.    It  is  the  largest  city  in 
Okaloosa  County  and,  of  the  six  growth  areas,  is 
anticipated  to  absorb  the most  households  associated 
with BRAC activities.  Its proximity to the location of the 7 
SFG(A) cantonment area along SR 85 west of Duke Field, 
and its location adjacent to the interchange of two major 
east/west  roadways  with  SR  85  make  it  a  desirable 
location  for  area  development.  Approximate  2,940 
households  are  anticipated  to  locate  in  the  Crestview 
area  in association with BRAC.   These households would 
generate  approximately  2,058  p.m.  peak  hour  trips 
across  the  regional  roadway  network,  negatively 
impacting  the  already  congested  SR  85  corridor.    This 
analysis projects that by 2016 the demand on the SR 85 
corridor  through Crestview will be equivalent  to 8  lanes 
(from  PJ  Adams/Antioch  to  US  90). North  of  US  90  to 
Airport  Road  the  demand  on  SR  85  is  projected  to  be 
equivalent  to  6  lanes.  As  development  has  occurred 
along  the only north‐south  corridor  in Okaloosa County 
through Eglin Air Force Base, it has also led to increasing 
amounts of congestion and delay along this vital corridor. 
 


EXISTING CONDITIONS 
Comprehensive Plan 
As  part  of  the  Settlement  Agreement  with  the  Florida 
Department  of  Community  Affairs  on  the  City’s 
Comprehensive  Plan,  the  city  has  developed  a  list  of 
roadway projects which  they are planning  to provide as 
local alternatives to the SR 85 corridor including: 


• PJ Adams/Antioch Road,  proposed  overpass  from 
Northview Drive to Proposed Rasberry Road 


• Improvement of W Edney/Arena Road to collector 
standards from Lloyd St to Antioch Road 


• New Road Rasberry Road, Arena Road Connection 
and  Improve  Rasberry  Road  to  collector 
standards from Arena Road to SR 85,  


• New  local  collector  from  Duggan  Ave  to/along  
Redstone Ave to Improved Rasberry Road,  


• Improvement of Duggan Ave/Alpin Rd to collector 
standards from Arena Road to Lake Drive, 


• Improvement  to  collector  standards  of  a 
connection  between  Arena  Road  and  Rasberry 
Road using Retta Lane/Three MCIN,  


• Improvement  and  construction  of 
Rayburn/Brookmeade  Dr  from  US  90  to  Ruby 
Lane,  


• Improvement of Ruby  Lane  to  collector  standards 
from Brookmeade to SR 85   


 


The  city  is  also  looking  at  a  separate  alignment  or  the 
initiation of a bypass facility that would be approximately 
parallel to the PJ Adams Parkway options.  This facility is 
illustrated  in  Map  F1.11.    The  proposed  facility  is 
illustrated in 3 segments Segment 1 connects US 90 from 
Old  Bethel/Enzor  Road  almost  straight  south  to  Arena 
Road.  Segment 2 begins from Antioch Road just south of 
the I‐10 overpass and runs south approximately 2.4 miles 
over  the  Shoal  River  to  nearly  Little  Silver  Road 
alignment.   Segment 3  runs 1.5 miles east west back  to 
SR  85  in  an  alignment  approximately  even  with  Little 
Silver Road as indicated on Map F1.11.   
 


Other Studies/SR 85 Access Management Plan 
The City of Crestview  reviewed  the SR 85 corridor  from 
Airport  Road  in  Crestview  to  Rattlesnake  Bluff  Road  in 
Okaloosa County  to  create an access management plan 
in  partnership  with  Okaloosa  County  and  the  City  of 
Crestview.    The  access  management  plan  has  specific 
recommendations along the SR 85 corridor for driveway 
closures,  driveway  widening  or  improvements, median 
modifications, potential new connections  (cross access), 
and  reductions  in driveway widths.    Future  roadway or 
development  projects  that  impact  this  corridor  should 
implement the recommendations of this plan to improve 
safety and preserve capacity along this corridor. 
 


Other Studies/PJ Adams Parkway Study 
The  FDOT has been  conducting a PD&E  study analyzing 
the  potential  widening  of  the  PJ  Adams/Antioch  Road 
Corridor between SR 85, across I‐10 to US 90.  Currently, 
there are multiple alignments under consideration. One 
follows the existing PJ Adams Parkway and Antioch Road 
but has floodplain complications.  The second follows PJ 
Adams  to a point north of  I‐10,  then establishes a new 
alignment that intersects US 90 at Old Bethel Road.  The 
Federal Highway Administration (FHWA)  has established 
the  Class  of  Action  for  this  as  an  Environmental 
Assessment  (EA).    Approval  of  the  EA  by  FHWA  is 
currently anticipated for late 2010.     
 


In  addition,  an  interchange  with  I‐10  has  also  been 
considered; however,  the  interchange  is not part of  the 
current PD&E  Study.   The  interchange  is being pursued 
separately since it was not part of the original study and 
is  not  in  the  TPO’s  Long  Range  Transportation  Plan  or 
other planning documents.   
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ROADWAYS 
Currently  (2007),  SR  85  from  US  90  south  beyond  this 
study area  to  the Niceville area  is deficient  in  the peak 
hour direction with  regard  to  the adopted  LOS  capacity 
threshold established  in the comprehensive plans of the 
various  jurisdictions  in  this  area  and  as  reported  in  the 
TPO’s  congestion  management  handbook.    When 
reserved  trips  from  other  proposed  but  not  yet  built 
development projects are  considered,  the deficiency on 
SR  85  extends  from  North  of  Old  Bethel/Airport  Road 
south  to  SR  123.    In  addition,  PJ  Adams  Parkway  is 
anticipated to be deficient with reserved trips from SR 85 
to Antioch Road.   Both the existing and the existing plus 
reserved trip deficiencies are shown in Figure F1.12.   
 
Transit 
OCT  provides  public  bus  services  to  the  area  including 
Fort Walton Beach/Crestview Express (Route 14) and two 
local routes  in the City of Crestview, Route 11 that runs 
in a loop in the northern part of the city from City Hall to 
Davidson MS on Old Bethel Road to Bracken/Long Drive 
to the Wal‐Mart south of Hospital Drive and back to City 
Hall.    Route  12  interconnects with  route  11  in  several 
locations,  but  covers  a  route mostly  south  of  the  1‐10 
corridor.   Route 12 also starts at City Hall, but then runs 
generally along SR 85 south of I‐10, out to Addison Place 
apartments on PJ Adams Parkway, then east to John King 
/ Whitewater  Lane,  then  back  north  on  SR  85  to  the 
Department  of  Children  and  Families,  then  the 
Courthouse  and  then  the  route  continues  back  to  City 
Hall.    The  express  route  (Route  14)  also  connects  to 
Routes  11  and  12  at  City  Hall  and  runs  along  SR  85 
between  Fort Walton  Beach  and  Crestview with  a  few 
intermediate  stops,  including  stops  in  Niceville.    This 
route began  service  in October of 2006.   OCT allows all 
military  residents  to  ride  free.  Active duty,  retired, and 


dependants riders need only show the driver a military ID 
card when boarding the bus.   
 
OCT  has  recently  worked  with  Eglin  AFB  to  explore 
options  to  provide  transit  access  to  the  Eglin  Main 
Complex,  via  the  Main  Gate.    While  the  current 
transportation model  is not capable of modeling transit, 
transit service between stops in Crestview and Main Base 
would  be  anticipated  to  reduce  demand  on  the 
congested  corridors  in  this  area.      Potential  transit 
service/rideshare service to Duke Field / 7 SFG(A) should 
be  considered  as  an  option  to  provide  trip  capacity  on 
the SR 85 corridor once the personnel associate with the 
7SFG(A)  have  arrived  in  the  area.    Recent  town  hall 
meetings  on  this  subject  indicate  there  is  community 
support  and  interest  from  the  various  agencies  on 
providing  transit  to Eglin Main Base; however,  cost and 
security  issues must  still be  resolved.   Crestview  should 
continue  to  partner with Okaloosa  County, OCT,  Santa 
Rosa County, WFRPC,  Escambia County Area Transit and 
Eglin Air Force Base to explore the possibility of express 
bus  service  or  other  transit/rideshare  between  their 
respective  residential  areas,  Eglin  Main  Base,  and 
Hurlburt  Field,  and  potentially  Duke  Field.    Transit  in 
these areas could potentially relieve congestion on SR in 
the Crestview Area. 
 
 


Table F1.25: Bicycle Pedestrian Projects – 2030 LRTP 
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2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  Crestview Growth Area  analysis  projected  that  the 
roadway  segments  anticipated  to  be  deficient  with 
regard  to  the adopted LOS  in  the existing plus  reserved 
trip  analysis  would  continue  to  be  deficient  in  2016.  
These  deficient  segments  occur  on  portions  of  SR  85 
from  SR  123  to  the  MPA  boundary  and  PJ  Adams 
Parkway  from Antioch  Road  to  SR  85.   An  additional  3 
segments are projected to be deficient  in 2016 along US 
90 from the Santa Rosa County line to Antioch Road and 
on Antioch Road  from PJ Adams Parkway  to SR 85.   SR 
85, Antioch Road and PJ Adams Parkway are projected to 
fail.   Table F1.24, Okaloosa County 2016 LOS Analysis  in 
the  previous  section,  highlights  the  Crestview  area 
roadway segments in blue.   
 


BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the  roadway  segment  at  the  adopted  LOS  service 
volume.   This threshold was chosen based on  its use for 
similar  types of  studies  conducted  for Developments of 
Regional  Impact  (DRI’s).    Significantly  impacted 
roadways,  based  on  this  threshold,  for  the  Tri‐County 
area  are  shown  previously  on Map  F1.10.   Within  the 
growth area, there are 7 significantly  impacted roadway 
segments  as  shown  on  Map  F1.6.    All  of  these 
significantly  impacted  roadways  are  anticipated  to  fail.  
These significantly and adversely impacted segments are 
located adjacent to one another on SR 85 from SR 123 to 
the MPO Boundary and also along US 90 from the Santa 
Rosa County Line to Antioch Road.  The portion of SR 85 


Figure F1.12: Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 


 







F1.  OKALOOSA ‐ CRESTVIEW 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F1.93 


is also  identified as a SIS facility.   Based on this analysis, 
these  deficiencies  are  projected  to  occur  regardless  of 
BRAC implementation. 
 
RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 
The following policies and projects are recommended to 
be  implemented  to  assist  in  addressing  BRAC  impacts.  
Some of the recommended policies are general in nature 
and  would  benefit  the  area  and  region  and  are  not 
targeted to a specific area or roadway.  Roadway, transit 
and bicycle pedestrian  improvements are recommended 
to  address  those  facilities  that  are  projected  to  be 
deficient  and  to  experience  significant  BRAC  impacts.  
Most of these recommended  improvements are needed 
regardless of BRAC implementation.  
 
North  –  south  access  through  Crestview  is  provided 
mostly  by  a  single  roadway  –  SR  85.    As  the  area  has 
developed,  the  travel  and  trip  demands  placed  on  this 
facility have caused increasing congestion and delay.  The 
areas adjacent  to  the SR 85 corridor are  fairly built out, 
which limits the practical ability to widen the roadway, if 
that were a desired option,  Given the number of access 
points and cross streets along this facility, an increase in 
the number of  lanes beyond 6 would only provide small 
increases in capacity.   
 
Several  alternative  corridors  are  being  considered 
generally  north  of  the  Air  Force  Base  in  the  Crestview 
Area.   These alternatives are previously  shown on Map 
F1.11.  The provision of a an alternate corridor, series of 
corridors  or  bypass  around  Crestview  would  provide 
some  relief  to  the  SR  85  corridor  by  providing  an 
alternate  route  for  those wishing  to make  local north  / 
south  trips,  or  for  those wishing  to  travel  east  or west 
along US 90 or I‐10.  To act as an actual alternative to SR 
85,  these  corridors would need  to  create a  true bypass 
around  the  city.    In  terms  of  the  facilities  being 
considered  today,  the  PJ  Adams  and  city  alternative 
alignments do provide alternate routes  for  local  trips or 
those  traveling  west  on  US  90.    The  addition  of  an 
interchange with  1‐10  at  the  PG Adams or Arena Road 
location  would  divert  even  more  trips  from  SR  85  by 
accommodating  those  wishing  to  travel  on  I‐10.    An 
interchange in this location, or tied to the ‘bypass’ route 
would also provide some diversion of traffic from US 90, 
which is projected to be deficient west of PJ Adams, once 
this new facility opens.   From a transportation modeling 
standpoint,  there  is  little  difference  between  the 
proposed corridors.  Other factions such as right‐of‐way, 
environmental  impacts  and  constraints,  and  additional 


coordination with  other  impacted  agencies  such  as  the 
County  and  the Air  Force  and potential  costs will  likely 
influence which alternatives are moved forward.  From a 
transportation  mobility  perspective,  providing  an 
alternative to SR 85 locally, with additional access to I‐10 
should be the roadway priority for the City of Crestview 
Growth Area relative to BRAC.   
 
Coordinating  with  the  county  to  provide  additional 
capacity on SR 85 south of the city to Niceville and Fort 
Walton Beach should also be a priority.   This section of 
SR  85 provides  the ONLY  north  /  south  access  through 
Eglin Air Force Base.  Additional capacity is needed in this 
corridor, and an alternative north/south corridor through 
Eglin  Air  Force  Base  is  not  feasible.    This  corridor  is 
largely unsignalized, with  few  cross  streets.    In addition 
this corridor, along with SR 123 has been designated as 
Strategic  Intermodal  Facilities  by  FDOT,  indicating  their 
relative  importance  in  terms  of  the  States  strategic 
network for moving people and goods.   This designation 
also means  that  the  level of  service  standard  is  set  for 
this  facility  by  the  State  in  the  Florida  Statutes,  as 
opposed  to  local  jurisdiction  in  their  Comprehensive 
Plan.   The  implementation of concurrency requirements 
in Florida will stop or limit development from occurring if 
the  impacts  of  such  development  would  lower  the 
roadways LOS below the adopted level. In the case of SR 
85, that level is currently exceeded.   
 
In  the  long  term,  additional  capacity  is  needed  in  this 
corridor,  either  by  adding  additional  general  purpose 
lanes,  by  adding  some  form  of  high  occupancy  vehicle 
(HOV)  or  reversible  lanes  or  by  adding  some  form  of 
express transit.  In the short term, policy changes such as 
adopting,  in  consultation with  FDOT,  an  interim,  lower 
LOS standard until such time as the roadway is improved 
would  allow  for  continued  development  and  growth.  
Other  options  are  to  conduct more  specific  studies  to 
determine  capacity,  such  as  speed  studies  along  the 
corridor, or arterial planning level analyses, which may or 
may  not  show  additional  capacity.      These  alternatives 
are  elements  which  should  be  considered  in  the 
recommended SR 85 PD&E study, which will take a more 
detailed  look  at  this  corridor,  area  environmental, 
cultural and  socio‐economic  constraints and  issues, and 
will be consistent with the requirements of the National 
Environmental Policy Act.   
 
Recommendations  for  demand  management  types  of 
studies  and  improvements  are made  for  the  congested 
corridors  in  this  built  out  area.    The  city  has  already 
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initiated  this  type  of  study  in  the  SR  85  Access 
Management  Plan.    Efficient  signalized  intersection 
operations  are  dependent  on  optimized  signal  timing 
plans.  Coordination between signals is critical to improve 
traffic flow, particularly with closely spaced intersections.  
As traffic patterns change, the timing of signals will also 
need  to  be  adjusted  to  optimize  the  capacity  of  the 
existing roadway.  
 
Today,  the  preferred  communication  methods  for 
interconnecting  signals  for  coordination  include  fiber 
optic,  wireless  LAN,  ethernet  cable,  ether‐over‐copper, 
and  twisted  pair.    The  latter  two  options  have  a more 
limited capacity, however.   The interconnection allows a 
master  controller  to  operate  several  signals,  and  in 
addition  can  be  used  to  monitor  and  control  signal 
timings from a central traffic management center, which 
would allow timing modifications to be made remotely if 
needed.    If  there  are  existing  communication  lines 
located along the corridors having existing traffic signals, 
the  cabinets  can  be  connected.   Also, where  there  are 
relatively short distances between several of the existing 
signals,  wireless  LAN  are  emerging  as  a  low  cost 
alternative to fiber optic and other “wired” interconnect 
options.   
 
Signal  timings  should  be  continually  modified  and 
upgraded.    Industry  standards  suggest  signal  timings 
should  be  updated  every  3‐5  years,  or  anytime  traffic 
patterns  change  significantly.    Because  the  traffic 
patterns near military bases have been known to change 
frequently it may not be feasible to modify signal timings 
often  enough with  the  resources  available.    To  resolve 
this  ongoing maintenance  issue,  it  is  recommended  to 
incorporate adaptive traffic signals.   
 
Adaptive  traffic  signals  have  the  ability  to  react  and 
change signal timings  in response to traffic conditions  in 
real  time.    This  is  possible  through  monitoring  and 
surveillance  of  vehicles  on  each  approach  of  an 
intersection,  and  real‐time  adjustments  to  the  signal 
timing, including not only phase green time but also cycle 
lengths.    The  new  technology  is  simple  to  install  and 
works with most  existing  traffic  controllers.    Detection 
and controller upgrades typically cost about $25,000 per 
intersection,  which  can  allow  for  years  of  highly 
optimized  intersection  operations.    Interconnection  is 
required for adaptive control so traffic conditions can be 
communicated  between  controllers.    A  wireless  LAN 
connection  could be used depending on  the number of 
signals that need to be operated.   This recommendation 


is  consistent  with  the  priority  given  to  ITS  (Intelligent 
Transportation Systems) in this area.  This type of project 
may  need  to  be  coordinated  with  other  efforts  to 
implement ITS in the county. 
 
Currently  there  is  a  temporary  construction  signal 
located  on  SR  85  at  the Duke  Field/7  SFG(A)  entrance.  
This  location  is  planned  for  an  interchange,  to  be 
constructed  in  association  with  the  arrival  of  the  7 
SFG(A).  Traffic signals are one of the biggest constraints 
in  a  roadways  capacity.    The  timely  completion  of  the 
interchange and removal of the temporary signal should 
be a priority for the county and Crestview.  
 
The  second  type  of  improvement  falls  into  corridor 
management  or  congestion  management.    The 
recommendations  include  conducting  or  updating 
studies similar to the one previously conducted for US 98 
in  Fort Walton  Beach  or  the  SR  85  access  study.    The 
frequency and spacing of median openings and driveway 
connections  that currently exist along  the many arterial 
corridors  in  urban  areas  can  create  additional  vehicle 
conflict  points  and  driver  uncertainty,  especially  when 
coupled  with  a  lack  of  turning  lanes,  geometric 
deficiencies  and  high  vehicle  travel  speeds.      The 
potential interaction of vehicles at all of the access points 
can  significantly  impede  the  flow  of  traffic  along  a 
corridor.    The  purpose  of  the  corridor  management 
reports or studies (CMR or CMS)  is to develop an access 
management  plan  that  includes  recommendations  for 
near‐term,  low‐cost  physical  improvements  that  will 
enhance safety and traffic operations within the corridor.  
This  type  of  plan  or  study  would  provide 
recommendations  for  connections  outside  of  the  right‐
of‐way  in order  to reduce  the number of short distance 
trips on  the  arterial. As opposed  to determining  access 
modifications  at  isolated  locations  along  the  study 
corridor,  the  recommended  modifications  should  be 
developed  using  a  system‐wide  approach.    A  key 
component  is  to  develop  a  plan  that  balances  both 
mobility and access.   As  stated  in  the  FDOT Publication 
Managing Our Highways  “Median  Improvements”  ‐"The 
primary  function  of  an  arterial  on  the  State  Highway 
System is to move people and goods throughout Florida.  
A secondary  function  is  to provide access  to  local  roads 
and adjacent land uses."   
 
The  focus  of  safely  and  efficiently moving  people  from 
one place to another  is the primary function of many of 
the arterials in this area.  However, the current condition 
of  access  on  these  corridors  may  not  promote  high 
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mobility,  such  as  on  SR  85.    These  types  of  studies 
attempt to balance the intended primary function of the 
roadway  (to serve a higher degree of mobility) with  the 
needs of existing and proposed adjacent development to 
access  the  roadway.     An  additional  component  of  the 
CMR may  include  recommendations of general  corridor 
management  and  land  use/zoning  strategies  to  help 
preserve  the  function  of  the  arterial.    These  strategies 
would  be  intended  to  guide  future  development  and 
redevelopment along the corridor.   
 
As mentioned earlier in this section, the City of Crestview 
is moving forward with plans to provide local alternatives 
to SR 85, in addition they are looking for ways to improve 
mobility  on  SR  85  itself.    They  have  also  implemented 
impact  fees  to  assist  in  funding  these  needed 
improvements.    


 
Figure  F1.13  shows  the  distribution  of  Eglin  AFB 
employees  (military  and  civilian)  by  zip  code  overlaid 
with the exiting transit routes.  As shown in this map, the 
two  zip  codes  that  generally  constitute  the  Crestview 
Growth  Area  (32536  and  32539)  house  approximately 
22%  of  those  employed  by  Eglin  AFB.    This  area  has 
transit service, but it does not provide access to the base.  
Based on this percentage it would seem there is potential 
for express transit service to Eglin AFB from this growth 
area.    Currently  the Hillsborough  Area  Regional  Transit 
(HART) in Tampa Florida runs two very successful express 
transit routes to MacDill AFB, Route 24x and Route 25x.  
HART also runs two general routes on Base, Routes 4 and 
36, which run with hourly frequency. The express routes 
run  only  in  the  AM  and  PM  peak  periods.   Drivers  for 
these buses must have clearance to enter the Base, and 


Figure F1.13:  
Eglin AFB Employees by Zip Code 
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all buses are stopped and ID’s of passengers are checked.  
Those who might be on the bus need to exit at the stop 
immediately  prior  to  the  Base  if  they  do  not  have 
clearance  to enter  the Base.   These passengers may  re‐
board  the bus after  it exits  the Base.   HART  runs  these 
bus routes, however, the Base purchases monthly passes 
from HART and provides them to Base personnel free of 
charge.   This existing service at MacDill AFB may serve as 
an example or prototype of method to provide service to 
Eglin AFB.  When some type of express transit service to 
Eglin  moves  forward,  the  routes  should  consider  the 
existing  residential densities overall as well as  the Eglin 
employee densities.  Major stops or endpoints along the 
route should also be considered for the establishment of 
transit  oriented  development  (TOD)  type  overlays  or 
codes that would allow for a range of uses and densities 
near  the  transit  center,  as  well  as  providing 
accommodations  for  those wishing  to park or bike  and 
ride.      Such  areas  should  be  pedestrian  friendly  and 
provide for safe, covered, lighted transit stops. 
 
The  following  bullets  summarize  the  specific  policy  or 
project  recommendations  for  the  Crestview  Growth 
Area.  The recommended improvements listed below are 
shown  on  Figure  F1.14.    Alignments  for  new  or 
reconstructed roadways are purely conceptual  in nature 
and  do  not  represent  the  actual  final  alignment  of  the 
facility. 
 
SHORT  TERM  RECOMMENDATIONS  (WITHIN  NEXT  18 


MONTHS  


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed development on area roadways.  The 
Lake~Sumter MPO has worked with each of  its 
member local governments to develop standard 
traffic study requirements and contracts with all 
of  its  member  governments  to  provide 
concurrency  tracking  and  monitoring  on  a 
regional level.  The Volusia County MPO has also 
developed a uniform  traffic study methodology 
for  concurrency  applications  that  is being used 
by its member governments. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 


MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consider the potential for clustering and mixed use 
to create  live work play areas  that would allow 
for  less  dependence  on  the  automobile  and 
promote  transit  and  rideshare  opportunities 
consistent with Smart Growth Principles,  future 
studies or studies resulting from the JLUS. 


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved it is unlikely that many 
will walk to Eglin AFB from this location; however, 
some by bicycle  and/or  ride  transit,  and  all  trips 
begin and end as a pedestrian.   Provisions  for all 
modes  are  consistent  with  the  Smart  Growth 
Principles  and  provide  additional  benefits  to  the 
area in terms of quality of life, safety, livability and 
sense of place.  


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


• Establish  an  interim  LOS  “D”  or  a  long  term 
concurrency management area on SR 85N to allow 
additional  development  to  proceed  in  this  area 
while  planning  or  programming  the  future 
improvements to address the capacity needs.   


• Review  traffic  signal  timings  in  the  congested 
corridors including SR 85 and US 90.   


• Coordinate with Okaloosa County Transit, the City 
of  Crestview,  the  City  of  Niceville,  the  City  of 
Fort Walton  Beach,  the WFRPC,  the  TPO  and 
Eglin AFB on planned transit routes along SR 85 
and  potential  express  transit  routes  to  Eglin 
Main Area.  Identify areas for the express transit 
stops  that  may  be  appropriate  for  additional 
TOD  overlays  or  zoning  to  facilitate  and 
encourage  the  use  of  the  transit  system.  
Include consideration of the potential for future 
transit express lanes on SR 85. 


• Continue  to  coordinate with  FDOT  and  Okaloosa 
County  to  identify  funding  for  the  1998 
Transportation Action Plan (TAP) for SR 85 from 
Juniper Creek  to Airport Rd along SR 85N.   The 
TAP update was presented  in March 2009  and 
identifies  small  scale  projects  to  reduce  traffic 
congestion. 


• Complete  the  PD&E  Study  for  PJ Adams  Parkway 
from SR 85  to US 90  (PJ Adams / Antioch Road 
Project ‐ 4 Lane).   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  a  Corridor 
Management Plan for US 90 from Antioch Road 
to  SR  85  to  identify  access  management, 
intersection  and  safety  improvements  to 
maximize  the  capacity  of  the  existing  corridor.   
The current adopted Long Range Transportation 
Plan  has  identified  potential  funds  for  corridor 
management  plans,  congestion  management 
system  (CMS)  projects  and  projects  to 
implement corridor management plans.  


• Coordinate with the TPO,  its member  jurisdictions 
and  neighboring  TPO’s  to  prioritize  the 
recommended  improvements  from  this  study.  
The updated LRTP  is anticipated  to be updated 
by 2012.   


 
MID TERM RECOMMENDATION (3 TO 5 YEARS) 


• Prioritize  and  begin  funding  the  improvements 
identified as part of  the Settlement Agreement 


with  the  Florida  Department  of  Community 
Affairs  on  the  city’s  Comprehensive  Plan,  the 
city  has  developed  a  list  of  roadway  projects 
which are planned  to provide  local alternatives 
to the SR 85 corridor as listed on page F1.107 of 
this section.   


• Coordinate  with  other  jurisdictions/agencies  on 
transit expansion  into Eglin Main Base and  the 
potential  for  additional  stops  at  Duke  Field 
and/or  the 7  SFG(A)  area or  the establishment 
vanpool programs to this area to reduce trips on 
SR 85.   


• Conduct  a  PD&E  study  of  needed  capacity 
improvements on SR 85  including consideration 
of: 


o Alternative  corridors  study  between  the 
Shoal  River  and  US  90,  including  the 
city’s  alternative  illustrated  in  Map 
F1.11 


o The need  for 6  lanes  from SR 20 to Shoal 
River/PJ  Adams  Parkway  including 
consideration of HOV  lanes,  reversible 
lanes and transit only lanes  


• Design  and  permit  the  PJ  Adams  /  Antioch  Road 
Project  (4  Lane)  preferred  alternative  from US 
90 to SR 85 


• Initiate  the  Interchange  Justification  Report  (IJR) 
process  to  analyze  the  potential  for  a  new 
interchange  on  I‐10  at  PJ  Adams/Antioch,  or 
other  alignment,  to  provide  additional  access 
from SR 85 to I‐10 and to reduce demand on US 
90.  


 
LONGER TERM (MORE THAN 5 YEARS) 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from  the  SR  85  from  Shoal  River  to  US  90 
alternative corridor study. 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from the SR 85 PD&E study 


• Construct  PJ  Adams  /  Antioch  Road  4  lane 
preferred alternative. 


• Coordinate the TPO and FDOT to prioritize projects 
to  implement  the US 90  corridor Management 
Plan. 


• Conduct  a  PD&E  study  of  needed  capacity 
improvements on US 90 west of Antioch Road. 


 


RECOMMENDED PROJECT COST ESTIMATES 
General  cost  estimates  were  produced  for  the 
recommended  projects  for  each  county  using  the  2009 
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FDOT  District  3  preliminary  estimates.   The  2009  FDOT 
District  3  preliminary  estimates  are  not  site  specific, 
meaning,  the  costs  developed  for  this  plan  should  be 
used  for preliminary estimating purposes only  and may 
be  subject  to  change depending upon  the  location  and 
final  design/alignment  of  the  identified  projects.   FDOT 
developed  the  estimates  using  present  day  cost,  per 
square  foot of deck area, and developed  them with  the 
current  bid  history.   Project  costs  outside  of  federally 
owned  land  have  been  provided  largely  by  the  city 
engineer  or  the  TIGER  Grant  application.    For  these 
projects, right‐of‐way (ROW) costs are included, but vary 
widely  depending  on  the  location  and  can  be  very 
sensitive  to  local  real estate market  impacts.  ROW cost 
calculations  are  further  complicated  when  project 
locations have not been finalized.  The FDOT generalized 
cost  estimates  account  for  ROW  as  103%  of  the 
construction  funding  in  an  urbanized  area.    ROW  costs 


are not accounted for within federally owned land areas 
as  the  land  is  already  owned  by  the  state  or  federal 
government.    Construction  Engineering  Inspection  (CEI)  
was accounted  for using a generalized 15%  increase on 
the  construction  cost  consistent  with  District  3 
preliminary cost estimates.  For Okaloosa County, TIGER 
Grant application estimates were reported as the project 
cost where  available.   Congestion Management  Plan  or 
Report estimates were developed by using an average of 
projected  previous  report  costs  for  the  panhandle  to 
2009  costs  using  the  Advisory  Inflation  Factors  for 
Previous  Years  (1987‐2010).   This  is  another  document 
produced by FDOT.  Project costs were not developed for 
recommendations  regarding  coordination  or  support 
with other agencies.  Project cost estimates for Crestview 
are included in Table F1.26. 
 
 


Figure F1.14: Growth Areas – Crestview: Recommended Improvements 
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The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be  to 
identify and secure  funding.  While several of  the policy 
recommendations  are  low  or  lower  cost,  they  still will 
require  prioritization  by  the  local  governments  and, 
typically,  some  cost  in  terms of  staff’s  time and effort.  
Recommended projects are exponentially harder to fund, 
especially  during  this  time  of  limited  revenues  and 
economic  recession.   Table  F1.27  identifies  some 
potential funding sources for the recommendations.  
 
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  the each of  the  recommendations  as was 
implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
accomplished.   These  items  are  found  in  Tab  I. 
Implementation.  Many  of  the  identified  transportation 
projects  are  needed  to  address  current  deficiencies; 
however  the  cost  and  timing of  these  studies  generally 
will cause  them  to occur outside of  the  implementation 
timeline identified.  
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Table F1.26: 
Project Cost Estimates for Crestview Growth Area 


Project 
Length 
(mi) 


2009 
Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


Complete PD&E Study for PJ Adams Parkway 
from SR 85 to US 90 4 laning 


5.30 $1,855,000  FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Widen PJ Adams Parkway from SR 85 to US 
90  to 4 lanes 


5.30 $94,700,000  TIGER Grant application 


IJR study for a new interchange on I‐10 at PJ 
Adams/Antioch 


‐‐‐ $300,000 General cost estimate. 


Alternative corridor study for SR 85 from 
Shoal River to US 90 


4.42 $5,000,000  TIGER Grant application 


Corridor Management Plan for US 90 from 
Antioch Road to SR 85 


3.23 $40,375  Average general estimate per mile.


PD&E Study on US 90 west of Antioch Road 
to the county line 


11.6 $4,060,000 FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Review traffic signal timings along SR 85 and 
US 90 


‐‐‐ $3,000 to 
$5,000 per 


signal   


Average general estimate per signalized intersection.  
The cost of coordinated signal systems or adaptive 
control systems is not included in this estimate and 
could vary widely based on the system chosen and the 
existing infrastructure. 


PD&E study of needed capacity 
improvements on SR 85 from SR 20 to US 90 


18.60 $3,010,000  FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Lowe’s Road & Medcrest Drive Connector  0.27 $762,450 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Arena Road Paving – Phase 1 (South End)  0.95 $2,240,040 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Arena Road Paving – Phase 2 (Middle)  0.65 $1,542,180 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Arena Road Paving – Phase 1 (North End)  1.60 $3,798,700 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


N‐S Connector Road from Arena Rd. to Hwy 
90 (Part 1 of 3 N‐S Arterial) 


1.78 $5,337,164 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Duggan Ave. Extension to Arena Rd.  0.76 $2,148,940 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Medcrest Drive & Duggan Ave. Connector  0.53 $2,024,840 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Rasberry Rd. Extension (directly) to Arena Rd  2.02 $5,324,940 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Overpass of I‐10 at Northview Dr to Rasb. 
Rd. Ext. (Part 3 0f 3 N‐S Arterial) 


0.40 $5,128,900 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


N‐S Connector Road from Rasb. Rd. Ext. to 
Arena Rd. (Part 2 of 3 N‐S Arterial) 


1.17 $2,765,120 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Rayburn St. Connector Completion to Hwy 
90 


0.46 $2,768,000 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Southwest SR 85 Bypass from SR 85 Antioch 
Rd to Rattlesnake Bluff Rd. 


3.98 $35,686,500 Cost estimate provided by the Crestview City Engineer


Note:  ROW is not required for federally owned areas (i.e. Eglin AFB). 
Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project.
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Table F1.27:  Recommendations and Potential Funding 


 
Ref #  Recommendations Potential Funding


1 


Coordinate with the various  local governments to develop a uniform 
concurrency management system. 


Concurrency  management  is  typically 
funded  as  a  function  of  the  local 
government  planning  department.   In 
the  state  of  Florida,  concurrency,  or 
requirements  for  adequate  public 
facilities are required by statue and rule 
as  part  of  the  growth  management 
provisions.   The  coordination  for  a 
uniform  concurrency  management 
system would  likely  be  handled  by  the 
local  planning  agency  staff.   This 
recommendation  will  require  a  local 
‘champion’  to  initiate  the  process  and 
keep  it  moving  forward.   If  desired,  a 
local  agency,  such  as  the  TPO  or  RPC, 
could  offer  to  be  a  clearing  house  for 
tracking and reviewing this information.  
Currently  the  Lake~Sumter  MPO  in 
Central Florida performs this function for 
the local governments in its jurisdiction.  
This  function  of  the MPO  is  funded  by 
each  local  government  contributing  an 
amount  to  the  MPO  to  pay  for  this 
service,  as  established  by  an  inter‐local 
agreement  between  each  local 
government and the MPO.  


2 


Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in 
the  development  of  the  various  MIPA’s  and  Small  Area  Studies 
recommended by the JLUS.  These goals should include consideration of 
the needs of all users and modes, as well as the need for connectivity and 
access between uses and areas.   


This  should  be  incorporated  into  the 
scope of  service  for any of  the MIPA or 
Small  Area  Studies  undertaken  by  the 
county. 


3 


Consider  the  potential  for  clustering  and  mixed  use  to  create 
live/work/play  areas  that would  allow  for  less  dependence  on  the 
automobile  and  promote  transit  and  rideshare  opportunities 
consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future  studies  or  studies 
resulting from the JLUS. 
 


This  should  be  incorporated  into  the 
scope of  service  for any of  the MIPA or 
Small  Area  Studies  undertaken  by  the 
county. 


4 


Create  and  implement  a  “complete  streets”  policy.    Streets  must 
consider the needs of all the potential users, not just the automobile.  
A complete streets policy will ensure that facilities for all modes are 
required  as part of  the  initial planning, design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing) of all roadway facilities.   


This is anticipated to be implemented by 
existing  planning  staff,  or  by  existing 
planning or engineering consultants. 


5 


Conduct  a  local  transportation  funding  study  that  would  include  the 
formation  of  a  committee  made  of  local  elected  officials,  agency 
representatives and citizens to study and develop recommendations for 
dedicated  local  transportation  funding  options,  including  funding  for 
transit, bicycle and pedestrian projects. 


The  study  consultant would need  to be 
funded  through  the  normal  local 
government budget process,  such as by 
ad  valorem  taxes.   It  is  anticipated  that 
the  participation  by  local  government 
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  officials  and  staff  would  be  considered 


part  of  their  normal  responsibilities, 
participation  from  citizens  or  private 
sector representatives on the committee 
should  be  voluntary.   The  basic  cost  of 
such a study should not exceed $50,000 


6 


Establish an  interim LOS “D” or a  long  term concurrency management 
area on SR 85N to allow additional development to proceed in this area 
while planning or programming the future improvements to address the 
capacity needs.   
 


This is anticipated to be implemented by 
existing  planning  staff,  or  by  existing 
planning or engineering consultants. 


7 


Review  traffic signal  timings  in  the congested corridors  including SR 
85 and US 90.   


Traffic  signal  timings  plans  in  general 
cost  between  $3,500  and  $5,000  per 
signal, depending on  the data available.  
Costs  of  coordinated  signal  systems  or 
adaptive  signal  systems  vary  widely 
based  on  the  existing  signal 
infrastructure.    Potential  funding  for 
these  types  of  improvements  include 
local  funding  through  gas  tax  or  ad 
valorem  taxes.   Other potential  funding 
includes the ITS implementation funding 
identified  in  the  Okaloosa Walton  TPO 
LRTP.    In addition, Okaloosa County has 
an  Areawide  Traffic  Signal  System  and 
Traffic  Signal  Synchronization  System 
Enhancements identified as cost feasible 
projects  in  the  Long  Range 
Transportation Plan. 


8 


Coordinate with Okaloosa County Transit,  the City of Crestview,  the 
City of Niceville, the City of Fort Walton Beach, the WFRPC, the TPO 
and  Eglin AFB  on  planned  transit  routes  along  SR  85  and  potential 
express  transit  routes  to  Eglin Main  Area.    Identify  areas  for  the 
express  transit  stops  that  may  be  appropriate  for  additional  TOD 
overlays or zoning  to  facilitate and encourage  the use of  the  transit 
system.    Include  consideration  of  the  potential  for  future  transit 
express lanes on SR 85. 


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT/FTA  transit  or 
rideshare  funding,  there  is potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers  of  this  area.   Developers  or 
area  employers  may  be  asked  to 
participate  in  funding  the  transit 
program  by  purchasing  passes  for 
residents  or  employees.    Developers 
could  also  be  asked  to  assist  with  the 
cost of establishing transit express lanes. 


9 


Continue  to  coordinate with  FDOT and Okaloosa County  to  identify 
funding for the 1998 Transportation Action Plan (TAP) for SR 85 from 
Juniper  Creek  to  Airport  Rd  along  SR  85N.    The  TAP  update  was 
presented in March 2009 and identifies small scale projects to reduce 
traffic congestion. 
 


Several  potential  funding  sources  exist 
for  the  types  of  projects  typically 
identified  in  a  corridor  or  congestion 
management  plan.    In  addition  to  the 
traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for  safety  or 
enhancement  dollars  to  be  used  to 
improve  intersections  or 
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bicycle/pedestrian features.  Funding for 
signal  timing  and  or  coordination 
activities may be funded through money 
set  aside  for  ITS  implementation.      The 
LRTP  Cost  Feasible  Plan  has  also 
identified  a  boxed  fund  to  implement 
projects  from  corridor  management 
plans, but would need  to be prioritized 
through  the  TPO’s  TIP  process  and 
funded by FDOT. 


10 


Complete the PD&E Study for PJ Adams Parkway from SR 85 to US 90 
(PJ Adams / Antioch Road Project ‐ 4 Lane).   


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers  that  might  impact  this 
segment at either end of the study area 
(Niceville or Crestview).  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


11 


Coordinate with FDOT and the Okaloosa Walton TPO to prioritize and 
fund a Corridor Management Plan for US 90 from Antioch Road to SR 
85  to  identify  access  management,  intersection  and  safety 
improvements to maximize the capacity of the existing corridor.   The 
current  adopted  Long  Range  Transportation  Plan  has  identified 
potential  funds  for  corridor  management  plans,  congestion 
management  system  (CMS)  projects  and  projects  to  implement 
corridor management plans.  
 


Several  potential  funding  sources  exist 
for  the  types  of  projects  typically 
identified  in  a  corridor  or  congestion 
management  plan.    In  addition  to  the 
traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for  safety  or 
enhancement  dollars  to  be  used  to 
improve  intersections  or 
bicycle/pedestrian features.  Funding for 
signal  timing  and  or  coordination 
activities may be funded through money 
set  aside  for  ITS  implementation.      The 
LRTP  Cost  Feasible  Plan  has  also 
identified  a  boxed  fund  to  implement 
projects  from  corridor  management 
plans, but would need  to be prioritized 
through  the  TPO’s  TIP  process  and 
funded by FDOT. 


12 


Coordinate with  the  TPO,  its member  jurisdictions  and neighboring 
TPO’s to prioritize the recommended  improvements from this study.  
The updated LRTP is anticipated to be updated by 2012.   
 


No additional costs.  Coordinate through 
on‐going current processes. 


13 


Prioritize  and begin  funding  the  improvements  identified  as part of 
the  Settlement  Agreement  with  the  Florida  Department  of 
Community  Affairs  on  the  city’s  Comprehensive  Plan;  the  city  has 
developed  a  list of  roadway projects which  are planned  to provide 
local alternatives to the SR 85 corridor as listed on page F1.107 of this 


Crestview  and  Okaloosa  County should 
coordinate  to  get  these  projects  added 
to  the  respective  work  programs.  
Partnership  opportunities  may  also 
become  available  with  private 
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section  developers. 


14 


Coordinate with other jurisdictions/agencies on transit expansion into 
Eglin Main Base and  the potential  for additional stops at Duke Field 
and/or the 7SFG(A) area or the establishment of vanpool programs to 
this area to reduce trips on SR 85.   


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT/FTA  transit  or 
rideshare  funding,  there  is potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers  of  this  area.   Developers  or 
area  employers  may  be  asked  to 
participate  in  funding  the  transit 
program  by  purchasing  passes  for 
residents or employees.   


15 


Conduct  a  PD&E  study of needed  capacity  improvements on  SR 85 
including consideration of: 


• Alternative corridors study between the Shoal River and US 90, 
including the city’s alternative illustrated in Map F1.11. 


• The  need  for  6  lanes  from  SR  20  to  Shoal  River/PJ  Adams 
Parkway  including  consideration  of  HOV  lanes,  reversible 
lanes and transit only lanes  


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers  that  might  impact  this 
segment at either end of the study area 
(Niceville or Crestview).  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


16 


Design  and  permit  the  PJ  Adams  /  Antioch  Road  Project  (4  Lane) 
preferred alternative from US 90 to SR 85 


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


17 


Initiate  the  Interchange  Justification Report  (IJR) process  to  analyze 
the potential for a new  interchange on  I‐10 at PJ Adams/Antioch, or 
other alignment, to provide additional access from SR 85 to I‐10 and 
to reduce demand on US 90.  


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


18 


Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 from 
Shoal River to US 90 alternative corridor study. 


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may 
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be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


19 


Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 PD&E 
study. 


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction 


20 


Construct PJ Adams / Antioch Road 4 lane preferred alternative. Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 


21 
Coordinate  with  the  TPO  and  FDOT  to  prioritize  projects  to 
implement the US 90 Corridor Management Plan. 


No additional costs.  Coordinate through 
on‐going current processes. 


22 


Conduct a PD&E  study of needed  capacity  improvements on US 90 
west of Antioch Road to the county Line. 


Several  potential  funding  sources  exist 
for this recommendation.  In addition to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal 
funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the 
developers  that  might  impact  this 
segment at either end of the study area 
(Niceville or Crestview).  Developers may 
be  asked  to  participate  in  funding  the 
improvement  through  a  proportionate 
share  program, MSBU,  or  other  impact 
or mobility fee or exaction. 
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PUBLIC UTILITIES 
 


IInnttrroodduuccttiioonn  
This  introduction section gives an overview of utilities  in 
the Tri‐County area.   This  section  is  referred back  to  in 
the public utilities sections of the other focus areas. 
 
WATER AND SEWER 


WATER 
Water  supply within  the Tri‐County  region of Okaloosa, 
Walton,  and  Santa  Rosa  is  comprised  of  several  large 
public  utilities,  fifteen municipalities,  and  two  regional 
water supply authorities.   The water  franchise areas are 
shown  in  Maps  F1.12  and  F1.13.    The  population  is 
concentrated  in  the  coastal areas.   Eglin Air Force Base 
acts as a  land barrier between the coastal areas and the 
areas  north  of  the  Base.    The  existing  and  future 
projected demands of these water systems are shown in 
Tables  F1.28,  F1.29,  and  F1.30.    The Northwest  Florida 
Water Management  District  (NWFWMD)  is  working  in 
conjunction  with  local  governments  and  other  utility 
companies  to  address  future  water  needs  in  the 
unincorporated areas in the northern parts of the region.    
 
Drinking  water  in  this  region  is  predominantly  ground 
water,  with  the  majority  coming  from  the  Sand‐and‐
Gravel and Floridan Aquifers.  A Water Resource Caution 
Area  (WRCA) has been established by  the NWFWMD  to 
protect the water resources of southern Okaloosa, Santa 
Rosa,  and  Walton  Counties  from  depletion,  salt‐water 
intrusion  or man  induced  contamination.    This  area  is 
shown in Map F1.14.  Within the area, the NWFWMD has 
established  lower  permit  thresholds,  management 
(maximum)  and minimum  levels,  and  stipulates  limiting 
conditions as necessary to monitor, manage, and control 
water use. 
 
In conjunction with the Regional Water Supply Plan, the 
NWFWMD  has  developed  an  Alternative Water  Supply 
Plan  for Region  II, which  includes Santa Rosa, Okaloosa, 
and Walton Counties.  The Alternative Water Supply Plan 
is  shown  in Map  F1.15.    This  plan  addresses  alternate 
sources  for  coastal  areas where  the  coastal wells  have 
been or could soon be impacted by salt‐water intrusion. 
 
Working  collaboratively  with  NWFWMD,  area  utilities 
have  outlined  strategies  for  identifying  and  developing 
the alternative water supplies. Inland wellfields, including 


the  Sand  and  Gravel  and  Floridan  Aquifers  were 
identified  as  preferred  alternatives  within  all  three 
counties. Development of such inland sources has helped 
meet  growing  demand,  while  sustaining  the  coastal 
aquifer systems and avoiding adverse ecological impacts.  
The  alternative  water  supply  sources  are  now  in 
production.  Fairpoint Regional Utilities, a  consortium of 
Santa  Rosa  County  utilities,  is  an  example  of  an  entity 
that cooperatively developed an  inland Sand and Gravel 
Aquifer  wellfield  and  transmission  system  to  serve 
coastal  areas  of  the  county.  Similar  cooperative  efforts 
have occurred in both Walton and Okaloosa Counties.   
 
One alternative water supply idea proposed by Okaloosa 
County  is  to  impound surface water bodies  (Lighterknot 
Creek,  for example)  to create a source of surface water 
that could be used as a public water supply.  This option 
has been dismissed by  the 46th Test Wing and Mission 
Enhancement  Committee  as  non‐viable  due  to  the 
potential for severe negative mission impacts. 
 
In general, sewer and water extensions should reinforce 
desired  growth  patterns  as  discussed  in  each  county’s 
Growth  Management  Plan.  Infrastructure  extensions 
should  be  limited  to  nodal  areas  and  residential  areas 
developed at urbanized densities. 
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Table F1.28: 


 Okaloosa County Water Demand Projections, MGD 
(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Ft Walton Beach  3.24  3.39  3.53  3.68 


Niceville  3.14  3.33  3.53  3.72 


Valparaiso  0.69  0.71  0.74  0.76 


Mary Esther  0.62  0.65  0.67  0.7 


OCWS Main System  4.97  5.1  5.24  5.37 


OCWS Bluewater  1.28  1.35  1.43  1.51 


Auburn  1.41  1.54  1.67  1.79 


Baker  0.26  0.29  0.32  0.35 


Crestview  2.82  3.12  3.42  3.72 


Holt  0.15  0.17  0.19  0.21 


OCWS Mid‐County  1.19  1.52  1.85  2.18 


Destin Water Users  3.76  4.06  4.36  4.66 


Laurel Hill  0.14  0.15  0.16  0.16 


Milligan  0.15  0.16  0.17  0.18 


          


 Total  23.82  25.54  27.28  28.99 
 
 
 


Table F1.29: 
Walton County Water Demand Projections, MGD 


(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Freeport  0.76  0.91  1.07  1.23 


DeFuniak Springs  1.43  1.62  1.83  2.06 


Mossy Head Water Works  0.25  0.3  0.35  0.4 


Paxton  0.22  0.24  0.26  0.27 


South Walton Utility Co.  3.22  3.73  4.23  4.74 


Regional Utilities  2.8  3.47  4.14  4.82 


          


 Total  9.44  11.18  12.95  14.75 


 


 
 
 
 
 
 
 
 


 
Table F1.30: 


Santa Rosa County Water Demand Projections, MGD 
(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Holly Navarre  2.5  2.58  2.62  2.64 


Navarre Beach  0.3  0.3  0.3  0.3 


E. Milton Water Sys  1.47  1.73  1.98  2.23 


Milton  2.32  2.48  2.66  2.85 


Pace  4.26  4.82  5.38  5.95 


Midway  2.05  2.21  2.37  2.53 


Gulf Breeze/SSRU  1.34  1.5  1.65  1.8 


Jay  0.2  0.22  0.24  0.27 


Point Baker  0.94  1.06  1.19  1.35 


Bagdad‐garcon  0.61  0.68  0.76  0.83 


Berrydale Water Sys  0.27  0.3  0.32  0.35 


Chumuckla Water Sys  0.33  0.36  0.4  0.43 


Moore Creek‐Mt. Carmel  0.41  0.45  0.5  54 


          


 Total  17  18.69  20.37  75.53 
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Please see next page. 
 







Map F1.12: Water Utility Franchise Areas-Santa Rosa and Okaloosa 


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District


Prepared by:


Scale intended for
graphical purposes only.
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Map F1.13: Water Utility Franchise Areas - Walton �


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District
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Map F1.14: NWFWMD Water Resouce Caution Area 
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Map F1.15: NWFWMD Alternative Water Supply Facilities Region II


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District
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Map F1.17: Utility Corridor Common Trench Example


Data Source:
Escambia County
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Map F1.18: Eglin Utility Corridors


Data Source:
Eglin Air Force Base


Prepared by:
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Map F1.19: CHELCO Service Territory


Data Source:
CHELCO
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SEWER 
Sewer  service within  the Tri‐County  region of Okaloosa, 
Walton, and Santa Rosa is also comprised of several large 
public utilities, fourteen municipalities, and one regional 
wastewater  authority.    The  wastewater  facilities  are 
shown in Map F1.16.   
 
The  West  Florida  Regional  Planning  Council  (WFRPC) 
performed  an  economic  study  in  2007  entitled,  “West 
Florida  Regional  Planning  Council  Comprehensive 
Economic  Development  Strategy  (CEDS)  Revision.”    A 
major  finding  of  this  report  was  that  central  sewer 
facilities are  limited  to major population  centers and  in 
some  growing  sectors  inadequate  for  commercial  or 
industrial  growth  and  residential  expansion.  This  has  a 
direct  negative  impact  on  economic  development.    For 
instance,  no  sewer  exists  for  potential  market  sites 
located along the empty  Interstate 10  interchanges, and 
if  existent,  is  inappropriate  for  commercial  investment. 
While provision of these essential services  is considered 
a  local  government  function,  infrastructure  projects 
require  a  great  deal  of  investment  and  resources  that 
may not typically be available at local levels. 
 
Sewer  systems  in  the  Tri‐County  area  are  available  to 
serve the majority of the population, but there are some 
areas  where  the  lack  of  sewer  could  directly  impede 
growth.  For instance, Mossy Head and areas surrounding 
Crestview are two areas where the  installation of sewer 
service is a key factor in suitability of development.   
 
Development of sewer systems should be consistent with 
each county’s growth management plans.   For example, 
development  in  North  Okaloosa  County  shall  be 
consistent  with  the  following  guidelines  (from  existing 
comprehensive plan):  


• Projects  presently  being  processed  for 
development  approvals  shall  be  allowed  to 
proceed  by  providing  septic  tanks,  until  such 
time  as  central  wastewater  treatment  can  be 
provided;  


• A  joint Master Wastewater  System  Plan  shall  be 
prepared for the urban services boundary in Mid 
Okaloosa County  that shall  include  the  location 
and proposed size of  treatment plants  to serve 
development  within  this  boundary,  the 
proposed  method  and  location  of  effluent 
disposal,  


• Development proposed  after  the  adoption of  the 
Master Wastewater  System  Plan  shall  provide 
wastewater service consistent with that plan. 


 
Issues  such  as  the  permitting  of  septic  tanks  and 
requirements for master planning should be analyzed by 
each  county  as  part  of  their  Comprehensive  Plans  to 
ensure that concurrency can be met.  
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
As  described  in  Section  E  ,  the  areas  within  the  Tri‐
County  area  that  were  determined  to  have  high 
suitability  for  growth  from  the  BRAC  impacts  are 
Crestview, Mossy  Head,  Ft. Walton  Beach, Milton,  and 
Navarre.   Table F1.31  shows  the population breakdown 
of  the  total  growth  (BRAC  +  organic  growth)  per  each 
area  defined  as  having  a  high  suitability  for  growth 
relative to the BRAC impacts. 
 
From  the  figures  in Table F1.30,  the Crestview area will 
clearly  see  the  largest  impact  from  a  population 
standpoint  from  the  BRAC  efforts.    Using  a  per  capita 
flow estimate of 100 gallons per capita per day (gpcd) for 
water  and  80  gpcd  for  sewer,  this  translates  into  the 
largest  impacts  in  terms  of  water  and  wastewater 
demand in the study area.  Tables F1.32 and F1.33 show 
the projected  increases  in water and sewer demand  for 
each of the high suitability areas within the study area. 
 
 


Table F1.31: 
Population Estimates 


Net  2009 2010  2011  2012 2013 2014 2015


Crestview  ‐1091 ‐1963 3670 4651 5520 6170 6989


Fort Walton Beach  ‐514 ‐975 518 844 1140 1541 1894


Remainder Okaloosa  ‐208 ‐387 387 539 676 824 972
 
 
 


Table F1.32: 2015 Water Demand 


2015 Water Demand 
Population  
Increase 


Per  Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Crestview  6989  100  698900 


Fort Walton Beach  1894  100  189400 


Remainder Okaloosa  972  100  97200 
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Table F1.33: 2015 Wastewater Demand 


2015 Wastewater 
Demand 


Population  
Increase 


Per 
Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Crestview  6989  80  559120 


Fort Walton Beach  1894  80  151520 


Remainder Okaloosa  972  80  77760 
 


UTILITY ISSUES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Common Trench Issue 
The  Eglin  Installation  Growth  Committee  Utility 
Subcommittee  identified  the need  for a  common utility 
trench for installation for standard utility corridors for all 
new right‐of‐way approval.   This basic premise  is on the 
type of  roadway,  such as a main  corridor or  residential 
street,  a  standard  utility  arrangement  would  be 
developed  and  utilized  by  the  various  utilities  and 
municipalities  in  the  study  area.   Map  F1.17  shows  a 
typical  common  trench  utility  detail  that  could  be 
amended  to  serve  several  types  of  different  corridors.  
The agreed‐upon configuration for the various roadways 
could then be incorporated into the appropriate planning 
documents  and  approval  processes  of  the  various 
counties/municipalities. 
 
Utility Corridor Issue 
Eglin AFB has begun charging fair market value rates for 
easements located on AF property.  This is similar to the 
fair market values being charged as part of the Enhanced 
Use Lease  (EUL) Program.   The EUL  is used  for buildings 
and facilities with above‐ground improvements, whereas 
utility  lines  would  be  subject  to  an  easement.    This 
requirement  is  not  a  locally  generated  policy  but  a 
mandate  from  higher  headquarters.    Eglin  AFB  staff 
indicated  that  each  utility  easement  is  based  on  an 
appraisal  to determine  fair market  value,  so  they  could 
not divulge any cost figures for a “typical” easement. This 
new policy will be  expensive  for  any utility.   Therefore, 
there  is  less  interest  in  the  concept of a utility  corridor 
across Eglin AFB.   
 
Existing utility easements are “grandfathered  in” for the 
duration  of  the  easement.    Some  easements  are 
perpetual, while others have a  time duration associated 
with them.  Those with a time duration would be subject 
to the fair market value requirement when the easement 
expires.  Easement  renewals  are  subject  to  rigorous 


mission compatability  review by  the 46th TW  in  support 
of the 96 CEG Real Estate process.   Upgrading of existing 
utility  lines  in  easements  does  not  require  a  new 
easement. 
 
One  possible  solution  is  to  have  a  utility  corridor(s) 
where the utilities share the annual cost of the enhanced 
use  lease.    If  one  utility  has  to  bear  all  the  costs,  the 
corridor is much less feasible.  The most likely scenario of 
interested  parties  would  be  a  power  company  plus 
communication or fiber optic companies joining together 
and identifying a joint utility corridor. 
 
Existing Corridors 
Gulf Power has agreements with other entities that share 
a joint use easement on Eglin property.  Existing corridors 
are shown in Map F1.18. 
 
Future Corridors 
There are  two main high‐profile  transportation projects 
that could  serve as utility corridors,  the Mid‐Bay Bridge 
Authority  Connector  Road,  and  the  proposed  projects 
being  studied  by  the  Northwest  Florida  Transportation 
Corridor Authority Highway 98 bypass.   
 
The MBBA Connector Road  is an approximately 10‐mile‐
long,  four‐lane  divided  limited  access  toll  facility 
primarily  through Eglin Air Force Base  (AFB),  starting at 
the  Mid‐Bay  Bridge  and  going  north  and  then  west 
around Niceville.  However, any utility desiring to use this 
corridor would  still have  to meet  the  fair market  value 
requirement and obtain an easement.  The benefit to the 
utility  would  be  a  simpler  environmental  approval 
process for the easement. 
 
The MBBA Connector Road  is  impacting acreage  that  is 
currently  used  for  wastewater  sprayfields  by  the 
Niceville‐Valparaiso‐Okaloosa  County  Regional  Sewer 
Authority.    The  Eglin  Reservation  acreage  available  to 
support non‐military land uses like sprayfields is going to 
be  impacted  by  both  BRAC  beddown  and  regional 
highway projects (Mid‐Bay Bridge Connector).   
 
RECOMMENDATION 
This concept should still be utilized if appropriate interest 
surfaces  among  the  utility  companies.    A  survey  of 
interested  companies  may  serve  to  facilitate  an 
agreement. 
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CHALLENGE 
Successful  creation  of  a  utility  corridor  faces  several 
challenges.   The  first  is  the cost of  the easements.   The 
second  is  the  coordination  required  among  utilities  to 
make this a reality.  Also, some of these utilities may still 
be able  to upgrade  their utility  line  in existing corridors 
through Eglin such as SR 85 or SR 285. 
 
ALTERNATIVE ENERGY INITIATIVES  
CHELCO has a program to buy back power generated by 
customers through photovoltaic systems.  Currently, this 
program  is utilized by  customers  that have  solar  arrays 
on  their  roofs.   The power generated by  these  systems 
offsets the users’ electric costs, and any excess energy is 
purchased  back  by  CHELCO.    The  program  is  still  in  its 
infancy.    There  is  also  still  a  long  payback  time  on  the 
cost  of  the  equipment.    However,  there  are  existing 
government  grant  programs  that  assist  homeowners 
with the initial capital costs. 
 
Another  initiative CHELCO  is  implementing  is the sale of 
blocks of green power to their customers.   For  instance, 
CHELCO buys green energy produced at a biomass facility 
in Northwest  Florida  and  sells  it  to  its  customers.    This 
offsets power generated by fossil fuel power plants. 
 
Eglin AFB is currently studying the feasibility of a biomass 
and waste‐to‐renewable  energy programs.  The  location 
of this facility has not yet been determined.  It should be 
noted  that  alternative  energy  generation  (ie:  wind, 
biomass,  solar,  etc)  in  the  areas  surrounding  Eglin  AFB 
can have negative  impacts on  some military operations 
and therefore the AF must be  included  in all preliminary 
discussions,  long before any substantial  investments are 
made.  
 
Hurlburt Field is implementing a waste‐to‐ energy project 
using  Plasma  Arc  technology.      This  system  uses  the 
intense  heat  of  plasma  energy  to  gasify  and  vitrify 
virtually  any  type  of  waste.    The  unit  is  a  net  energy 
producer  and  yields  marketable  by‐products  with  no 
pollutants.  This type of system allows on‐site destruction 
of virtually any material eliminating disposal  in  landfills.  
Financially,  it  has  relatively  low  capital/low  operating 
cost  alternative  to  conventional  waste  management 
practices.    The  Hurlburt  project  is  designed  for  10.5 
metric  ton  per  day.    The  intent  is  to  recycle Hurlburt’s 
entire  waste  stream  (Non‐hazardous,  medical  and 
hazardous materials). 
 


As stated previously, there are several alternative energy 
initiatives  ongoing  within  the  study  area.  New 
infrastructure  projects  from  this  BRAC  effort  should  be 
analyzed for possible alternative energy opportunities. 
 


SUMMARY OF RECOMMENDATIONS 


OKALOOSA COUNTY 
For  water  infrastructure,  the  capital  improvement 
projects recommended for Okaloosa County are  
 
1.1)  A well and elevated tank in the City of Crestview in 
the area of Old Bethel Road/Sioux Circle, and  
 
1.2)  A ground storage tank for Okaloosa County Water 
& Sewer Mid‐County System, located on the east side of 
John Givens Road just south of Airport Road. 


 
For  sewer  infrastructure,  the  capital  improvement 
projects recommended for Okaloosa County are  
 
2.1)   The expansion of the effluent disposal capacity at 
the OCWS Bob Sikes Water Reclamation Facility, and  
 
2.2)  An upgrade of the wastewater transmission system 
from  the northern city  limits  to  the Lloyd Street Pump 
Station. 


 
2.3)    Recognizing that the Bob Sikes Industrial Park and 
Airport and potential residential areas are located in the 
MIAP / MAZ III exclusion areas, the construction of new 
infrastructure  in the  immediate vicinity could spur new 
development  that  might  be  incompatible  with  the 
MIAP/MAZ  III  zone.  The  JLUS  recommends,  and  the 
GMP concurs, that a Small Area Study be conducted for 
the area to establish specific land use policies to insure 
compatibility with the Air Force operations.  
 
The  proposed  upgrades  to  the  utility  systems  in  this 
area  should  continue  in  order  to  better  serve  the 
compatible  airport and industrial uses.  


 
 
FUNDING 


The  utility  providers  in  the  targeted  growth  areas  are 
public utilities with the exception of Mossy Head.  Many 
funding  options  are  available  for  the  public  sector 
infrastructure  projects.   Utilities  can  seek  funding  from 
the private sector through the bond market.   
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There  are  also  many  government‐sponsored  funding 
sources,  including  the  Florida  Department  of 
Environmental  Protection  (FDEP)  State  Revolving  Fund 
(SRF),  and  the United  States Department of Agriculture 
(USDA)  Rural  Development  funding  programs.    The 
proposed 2010  federal budget  includes $1.5 billion  and 
$2.4  billion  for  Drinking  Water  State  Revolving  Fund 
(DWSRF)  and  the  Clean  Water  State  Revolving  Fund 
(CWSRF)  programs,  respectively.    This  represents 
substantial  increases  over  the  appropriations  for  fiscal 
year  2009.    This  appropriation  is  in  addition  to  the  $6 
billion allocated to DWSRF and CWSRF projects as part of 
ARRA.     
 
Other  federal  programs  that  could  provide  needed 
funding are the following: 
 


• Water Infrastructure Financing Act ‐ This legislation 
provides  for $15 billion  and $20 billion  for  the 
DWSRF and CWSRF programs, respectively.  This 
bill would provide funding for rehabilitation and 
replacement  of  aging  utility  infrastructure  as 
well as for enhanced security. 
 


• National  Infrastructure  Bank  –  The  American 
Water Works Association  (AWWA)  is calling  for 
the  establishment  of  a  federal  infrastructure 
bank which would provide low interest loans or, 
in  the  case of  larger projects,  loan guarantees.  
The  proposed  infrastructure  bank  would  also 
have the ability to purchase or guarantee bonds 
used  to  finance  state  revolving  fund programs.  
Proposed  legislation  creating  a  federal 
infrastructure  bank  to  provide  for  water, 
transportation and electric transmission projects 
has gained some support recently.    In addition, 
President  Obama  proposed  fiscal  year  2010 
budget  includes  funds  for  a  national 
infrastructure bank. 
 


While the funding mechanisms differ between the public 
and private sector utilities, the stable nature of the utility 
business generally allows for a variety of funding options 
for utility infrastructure projects.  
 
UTILITY CORRIDORS 
The  concept of  shared utility  corridors across Eglin AFB 
does  indeed  have merit,  especially  for  electric  utilities 
and communications companies.  The greatest challenge 
to overcome is the requirement to pay fair market value 
for an easement on Eglin AFB property.  If the easements 


are determined  to be economically viable, a consortium 
of  utilities  should  come  together  and  study  this  issue 
further. 
 
COMMON TRENCH 
The  common  trench  corridor  is an  issue  that  should be 
addressed  in  the  growth  management  plans  of  each 
county  and  incorporated  into  the  review/approval 
process for the municipalities /utility providers.  A survey 
of  utility  companies  in  each  county  and  subsequent 
stakeholder  input  should  be  gathered  to  ensure  the 
common trench arrangement is in the best interest of all 
parties.    Upon  development  of  a  consensus,  this  idea 
would be addressed  in  the growth management plan of 
each  county  and  also  incorporated  in  to  the 
review/approval  process  for  the  municipalities/utility 
providers.   
 
SMART GROWTH FOR INFRASTRUCTURE 
Smart  Growth  planning  concepts  should  be  applied  to 
expansion of utility systems.  A central concept of Smart 
Growth  planning  is  directing  development  towards 
existing  communities.    As  such,  the  GMP  communities 
should  consider  creating  economic  incentives  for 
businesses/ homeowners to locate in areas with existing 
infrastructure.  Examples of the economic incentives that 
could  be  applied  to  utility  expansion  policies  are  tax 
abatements/credits, expedited permitting processes, and 
density bonuses or zoning waivers. 
 
Another concept for utility system expansion is to modify 
the  average  cost‐pricing  practices  common  to  most 
utilities.  This would allow the utility to better account for 
costs  of  expanding  infrastructure  in  previously 
undeveloped areas.     
 
REFERENCES 
West  Florida  Regional  Planning  Council  and  Economic 
Development  District,  West  Florida  Regional  Planning 
Council Comprehensive Economic Development Strategy 
(CEDS) Revision, September 2007 
 
NWFWMD Water Supply Update 2008 
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CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Water System 
The Crestview water system  is comprised of eight water 
wells and an extensive distribution system.   Table F1.33 
shows  the  permitted  capacity  of  the  water  system, 
average  flow, and potential  flow with BRAC  impacts,  in 
million gallons per day (MGD). 
 


Table F1.34: Crestview Water System Parameter 


Crestview Water System Parameter   


 FDEP Permitted Capacity   7.99 MGD 


NWFWMD Consumptive Use Capacity  5.74 MGD 


Average Daily Flow  3.6 MGD 


Additional Flow from BRAC  .699 MGD 


% Capacity current  63% 


% Capacity with 2015 BRAC flows  75% 
 
The  city  recently hired  a  consultant  to model  its water 
system  and  determine  a  five‐year  Capital  Improvement 
Program  (CIP).   Results of  this  study will be available  in 
March 2010.   The city currently does not have an up‐to‐
date CIP based on a master plan. 
 
As shown in Table F1.34 the 2015 water system flows will 
be  at  75%  capacity  with  the  BRAC  flows  factored  in.  
From  the  figures  in  Table  F1.34,  overall  water  system 
capacity does not appear to be a problem for the length 
of  the planning horizon.   Based on discussions with city 
officials, the main issue with the water system is the lack 
of ability to adequately meet fire flows.  This is caused by 
a lack of adequate storage capacity in certain areas of the 
water  distribution  system.   While  the  additional  BRAC 
growth  will  not  cause  any  overall  capacity  issues,  any 
additional  growth  will  impact  the  need  for  additional 
water storage. 
 
Potential Projects  identified  for City of Crestview Water 
System include the following: 
 


• Elevated  tank  and well on Old Bethel Road/Sioux 
Circle 


• Elevated tank South of Interstate 10 near SR 85 
• Elevated  tank  near  Arena  Road/Antioch  Road/PJ 


Adams intersections 
 
Two 500,000‐gallon tanks are currently budgeted for the 
period  between  2012  and  2015.    The  capital 


recommendation for this area is the 500,000‐gallon tank 
and 1,000‐gpm well at Old Bethel Road/Sioux Circle.  This 
tank and well have been  identified as the top priority  in 
the  water  system.  The  project  is  currently  funded  for 
Fiscal  Year 2010.    The  location of  this  tank  is  shown  in 
Figure  F1.15.  In  the  event  that  BRAC  execution  is 
delayed, the city could build either the well or tank first, 
depending on the greatest need.  Then in a future phase, 
the remaining infrastructure could be built. 
 
Wastewater System 
The  Crestview wastewater  system  is  permitted  for  3.0 
MGD.   Funds  to  increase  the plant capacity  to 4.0 MGD 
are  budgeted  for  this  year.  Phase  IV  of  the  city’s 
wastewater  treatment  plant  improvements,  which  will 
increase  capacity  to  5.0  MGD,  is  currently  in  the 
permitting  stage  and  is  slated  for  construction  in 2012.  
1.0  MGD  of  this  new  disposal  capacity  will  be  public 
access reuse, with the main customer being the Foxwood 
Country  Club.    Similar  to  the water  system  there  is  no 
updated  written  CIP  plan  for  the  entire  wastewater 
system.  A consultant has also been hired to evaluate the 
system and formulate a wastewater CIP. 
 
From  the  figures  in  Table  F1.35,  overall  sewer  system 
capacity does not appear to be a problem for the length 
of  the  planning  horizon.    While  the  additional  BRAC 
growth will not  cause any overall  capacity  issues at  the 
WWTP,  the  additional  growth will  impact  the  need  for 
additional  upgrades  in  the  sewer  system,  especially  in 
the  northern  area  of  town.    While  the  transmission 
system  is  adequate  from  Lloyd  St  Pump  Station  to 
WWTP, the transmission system from Old Bethel Road to 
the Lloyd St Pump Station is in need of upgrade. 
 
The northern area of the city sewer system is in need of 
upgrade  and  repair.    Service  is  inadequate  in  this  area 
and  the  facilities  have  reached  the  end  of  their  design 
life.   A significant portion of  the sewer  line  is  terracotta 
clay  pipe.    The  Country  View  neighborhood  was  also 
listed  as  a  major  priority  for  sewer  service.    This 
neighborhood is currently served by septic tanks that are 
failing.   The city has  implemented a  low‐pressure sewer 
system  in  some areas where gravity  sewer  is either  too 
expensive or not feasible.   
 
The  capital  recommendation  for  the  City  of  Crestview 
wastewater  system  is  a  transmission  system  upgrade 
project  from Old Bethel Road  to  the  Lloyd Street Pump 
Station.  This project will include a new lift station on Old 
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Bethel  Road  and  a  12”  force  main  from  the  new  lift 
station to the Lloyd Street Pump Station. 
 
Crestview should also initiate a five‐year CIP that is 
updated annually. The CIP should be analyzed each year 
to re‐assess systems needs for the five year planning 
horizon. 
 


Table F1.35: Crestview Wastewater System 
Parameter 


Crestview Wastewater System Parameter 


 FDEP Permitted Capacity  3.00 MGD 


Average Daily Flow  1.28 MGD 


Additional Flow from BRAC  .559 MGD 


% Capacity current  43% 


% Capacity with 2015 BRAC flows  61% 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


OKALOOSA COUNTY WATER AND SEWER 
Okaloosa  County  Water  and  Sewer  (OCWS)  system 
serves  the  residents  of  Okaloosa  County  in 
unincorporated  areas  of  the  county.    Shown  in  Map 
F1.12,  the  system  is  broken  down  into  the  following 
areas: 
 


• Main System 
• Mid‐County 
• Bluewater Bay 
• Okaloosa West 


 
The Mid‐County  system  is  expected  to  experience  the 
most  BRAC  impacts  of  the OCWS  sub‐systems,  since  it 
surrounds the city  limits of Crestview, which  is the most 
likely growth area.   The Main system will also see some 
minor effects.  No significant impacts are expected in the 
Bluewater Bay or Okaloosa West systems from the BRAC 
growth. 
 
Sewer 
The Mid‐County sewer system is separate from the other 
areas of  the OCWS sewer system.   Sewer service  in  the 
Mid‐County  area  is  provided  by  the  Bob  Sikes  Water 
Reclamation Facility, which has a capacity of 1.0 million 
gallons per day (MGD).   The plant  is  located on Fairchild 
Road, as shown in Figure F1.16.  The current flow of the 
plant is approximately 100,000 gallons per day (gpd).   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Even  though  the plant has been upgraded  to 1.0 MGD, 
the capacity of the disposal system  is  limited to 300,000 
gpd,  thus  limiting  the  current  capacity  for  treatment.  
The  disposal  system  is  a  drip  irrigation  system  utilizing 
absorption beds.    There  is  a project  currently designed 
for the expansion of the effluent disposal capacity to 1.1 
MGD.   However,  this project  is  currently unfunded  and 


Figure F1.15: 
City of Crestview Recommended Project 


Figure F1.16: 
Recommended OCWS upgrades 
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on hold, and is planned for funding in Fiscal Year 2014 in 
the OCWS CIP.  This project is estimated at $1.5 million. 
 
In addition  to  the  improvements  to  the Bob Sikes WRF, 
the Crestview  Industrial Park  lift  station will have  to be 
upgraded  to  accommodate  the  additional  flow.    This 
project would include a new lift station and force main to 
convey  the  wastewater  to  the  Bob  Sikes  WRF.  This 
project is also estimated at $1.5 million. 
 
OCWS has a 12” dry  line force main on Highway 90 east 
of Crestview that could support development in the area 
east of Crestview.  The area at the end of the 12” dry line 
area  is the site for a future WWTP  in the event that the 
Bob Sikes WRF reaches capacity. 
 
The majority of  the OCWS sewer customers  in  the Mid‐
County  area  are  located  in  the  area  southeast  of  the 
Interstate  10/SR  85  interchange.    Approximately  200 
existing  customers  are  located  in  this  area.    There  are 
two  large  developments  in  this  area  that  have  ample 
home  capacity  for  development,  Dugan  Pond  and 
Shannon  Estates.    Both  subdivisions  have  empty  lots 
ready for development.   The transmission system  in this 
area was oversized  in  anticipation of  additional  flow  to 
Bob Sikes WRF from this area. 
 
There  are  also  large  planned  developments  along  the 
Airport  Road  Corridor  east  of  SR  85  in  Crestview  area.  
Lakepoint  Preserve  and  River  Park  combined  have 
approximately 1,300 proposed homes.   Both subdivision 
are  in  the  design/planning  stage  and  have  not  been 
platted. OCWS  has  constructed  a  lift  station  and  force 
main transmission system from the Airport Road Corridor 
to  the  Bob  Sikes  WRF  in  anticipation  of  these 
developments.   The sewer system  is  limited to the west 
and northwest of Interstate 10‐SR 85 corridor.   
 


Table F1.36: OCWS Wastewater System Parameter 


OCWS Wastewater System Parameters 


 FDEP Permitted Capacity  .3 MGD 


Average Daily Flow  .1 MGD 


Additional Flow from BRAC  .097 MGD 


% Capacity current  33% 


% Capacity with 2015 BRAC flows  66% 
 
It  should  be  noted  that  the  majority  of  flow  for  the 
Crestview  area  has  been  allocated  to  the  City  of 


Crestview  system.    Accordingly,  the  above  numbers  in 
Table  F1.36  could  easily  be  increased  if  the  growth 
occurs in the OCWS system.   
 
 
In  the  event  that  resources  are  delayed,  the  sewer 
projects for OCWS could be phased.   The  improvements 
at the Bob Sikes WRF could be constructed first and then 
the  Crestview  Industrial  Park  lift  station/force  main 
project could be constructed at a later date. 
 
The  recommended  project  for  BRAC  impacts  is  to 
complete effluent disposal project so Bob Sikes WRF can 
expand  to  1.0  MGD  and  to  upgrade  the  Crestview 
Industrial Park lift station and force main. 
 
Sewer Service to 7th Special Forces [7SFG (A)] 
Water  service  for  the  7SFG  (A) will be provided by  the 
Eglin  system at nearby Duke  field, but Okaloosa County 
Water and Sewer will provide  sewer  service.   The 7SFG 
(A)  would  potentially  generate  approximately  331,000 
gallons of wastewater per day.   The OCWS Main System 
has  plenty  of  capacity  to  provide  the  wastewater 
demands to this site. 
 
Eglin Utility Privatization 
Eglin AFB is considering two different privatization efforts 
for  its utility systems.   The  first  involves contracting  the 
operations of  the water and sewer systems  to a private 
company to operate and maintain.  The second initiative 
involves abandoning the wastewater treatment plants on 
the Base and constructing pumps stations and pipelines 
to transmit the wastewater to OCWS Main System.  This 
would  impact  the  capacity  at OCWS Arbennie  Pritchett 
WRF.  
 
OCWS Main System 
OCWS  has  just  opened  the  Arbennie  Pritchett  Water 
Reclamation  Facility,  which  is  a  brand  new  10  MGD 
facility  that  will  have  adequate  capacity  for  any  BRAC 
wastewater  flows  that  are  in  the  OCWS Main  service 
area.   This plant  is designed and can be permitted to be 
expanded  to 20 MGD  in  the  future  if  the  flows  increase 
over the 10 MGD capacity.  
 
Water 
The Main and Mid‐County  systems are  inter‐connected, 
while  the  Bluewater  Bay  system  functions  as  an 
independent system.   
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The Mid‐County OCWS water  system  is  interconnected 
with  the  OCWS  Main  system  through  an  existing  30” 
water main located on SR 85 right‐of‐way.  Typically, the 
wells  in the Mid‐County system send water south to the 
Main system to supplement demand in the Main system.  
Approximately 1.5 MGD of water  is pumped daily  from 
the Mid‐County  system  to  the Main  system.    The Mid‐
County  system has  a  separate Consumptive Use permit 
(CUP) from the NWFWMD.  
 
OCWS  also  has  a  pilot  project  to withdraw water  from 
the  Yellow/Shoal  Rivers  as  an  alternative water  supply 
project. 
 
OCWS  has  plans  to  install  additional wells  in  the Mid‐
County system.  The first well needed will be in the area 
of  Chestnut  Street.    This  well  is  the  second  highest 
priority for the OCWS Mid‐County system.  The Chestnut 
well is estimated at $1.2 million. 
 
As shown in Table F1.37 the 2015 water system flows will 
be at 65 percent capacity with the BRAC flows.  From the 
figures in Table F1.37, overall water system capacity does 
not appear to be a problem for the length of the planning 
horizon.  The recommended improvements for the OCWS 
Mid‐County  Water  system  are  a  ground  storage  tank 
located on  the east side of  John Givens Road  just south 
of  Airport  Road  and  the  construction  of  the  Chestnut 
Well. 
 
In  the event  that BRAC execution  is delayed,  the water 
projects for OCWS could be phased.  The ground storage 
tank located on the east side of John Givens Road should 
be  constructed  first and  then  the Chestnut Well  should 
be constructed at a later date. 


 


Growth Management Issues 
Portions  of  the  Crestview Growth  Area  are  covered  by 
the JLUS MIPA III, which makes  it an area of concern for 
certain  types  of  growth.      While  these  areas  are  not 
recommended for high density residential development, 
certain  constructions  standards  or  land  use  restrictions 
could  be  used  to  prevent  incompatibility.    The  JLUS 
recommends  a  Small  Area  Study  for  this  area  prior  to 
increases in land use intensity and density.  Of particular 
concern is the area around the Bob Sikes Industrial Park.  
The  sub‐area  plan  would  help  ensure  that  proper 
infrastructure is in place. 
 
 
Coordination  between  the  municipalities  in  Okaloosa 
County,  Okaloosa  County  Government,  Eglin,  and  the 
applicable  utility  providers  is  essential  to  meet  the 
demands  of  the  anticpated  growth.    Accordingly,  the 
military  Sustainability  Committee  is  the  appropriate 
vehicle to address these coordination issues.  
 
Electric Utilities 
Electric service  in Okaloosa County  is split between Gulf 
Power  and  Choctawhatchee  Electric  Cooperative  Inc. 
(CHELCO).  CHELCO is one of 16 cooperatives in the state 
of Florida. CHELCO is the sixth largest and serves slightly 
more than 40,000 residential and commercial accounts in 
Walton  and Okaloosa  Counties  and  portions  of Holmes 
and Santa Rosa Counties.  Map F1.19 shows the CHELCO 
service territory.  
 
Gulf  Power’s  electrical  facilities  in  Okaloosa  County 
consist  of  19  distribution  substations,  1  transmission 
substation,  and  over  210  miles  of  high  voltage 
transmission line. The total peak electrical demand in the 
county for Gulf Power is approximately 524 megawatts.  
 
The  BRAC  growth  impacts  in  Okaloosa  County  will  be 
predominately  in  the Crestview  area. While Gulf Power 
has  additional distribution  service  ability out of  its east 
Crestview  substation  for  growth  to  the  east,  the 
company  is  in  the  process  of  looking  for  suitable 
substation sites to the west of State Road 85 for growth 
in  that  area.  As more  definitive  plans  are  formulated, 
Gulf  will  file  the  necessary  plans  and  application  for 
approval  with  the  appropriate  planning  and  zoning 
organizations with the local governments. 
 
The company  is currently  looking at potential substation 
sites  located  in  the  vicinity west of Antioch Road, both 
north and south of  Interstate 10.  It  is Gulf’s plan to find 


Table F1.37: OCWS Mid‐County Water System Parameter 


OCWS Mid‐County Water System Parameter 


 FDEP Permitted Capacity  6.2 MGD 


NWFWMD Consumptive Use Capacity  3.6 MGD 


Average Daily Flow  2.25 MGD 


Additional Flow from BRAC  .097 MGD 


% Capacity current  63 % 


% Capacity with 2015 BRAC flows  65% 
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locations  that  are  immediately  adjacent  to  the 
company’s existing transmission line rights of way. At the 
same time the company will be evaluating the growth in 
the  Baker  and  Milligan  areas  with  the  idea  of 
incorporating  this  factor  into  a  long‐term  cost‐effective 
service  approach  to  the  entire  area west  of  Crestview, 
where possible. As  these opportunities become  clearer, 
the  company  will  make  the  necessary  filings  with  the 
local government entities. 
 
Solid Waste 
The solid waste collected in Okaloosa County goes to the 
Springhill Landfill  in  Jackson County.   The BRAC  impacts 
in  Crestview  area  will  not  adversely  impact  the 
operations of the solid waste program.  Okaloosa County 
should work  towards  implementing a curbside  recycling 
program as a recommendation. 
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy    
Providing adequate public safety and emergency services 
is a core function of state, county and local governments.  
This  section will  analyze  the  impacts of  the  anticipated 
increase of military personnel, their dependents and the 
affiliated civilians as  it relates to the operation of public 
safety  mechanisms  to  ensure  that  adequate  levels  of 
service  are  maintained.    Even  with  technological 
innovations  that make  service  provision more  efficient 
and  effective,  public  safety  budgets  and  infrastructure 
needs  will  increase  for  jurisdictions  to  continue  to 
provide adequate public safety and emergency services. 
 
This  section  will  focus  on  the  provision  of  adequate 
public  safety  and  emergency  services  to  those  areas 
anticipated  to  experience  the  greatest  impact  due  the 
beddown of the JSF, transferring away of the 33rd Fighter 
Wing,  and  the  relocation  of  the  7 SFG(A)  to  the  Eglin 
Reservation.   
 
The Tri‐County Study Area encompasses  three counties: 
Okaloosa,  Santa  Rosa  and  Walton.    There  are  15 
incorporated  municipalities  and  35  unincorporated 
towns  within  this  region,  served  by  their  respective 
police  and  sheriffs  departments.    The  unincorporated 
towns  and  areas within  the  Tri‐County  Study  Area  are 
supported  by  each  county’s  sheriff  department.  
Additionally,  there  are  over  20 fire  departments  and 
districts  that  operate  the  85 fire  stations  providing 
service  across  the  Tri‐County  area.    Consequently,  the 
provision  of  law  enforcement  and  fire  and  emergency 
services  requires  a  high  level  of  coordination  and 
excellent  communication  across  the many  jurisdictions 
associated with,  and  impacted  by,  growth  on  the  Eglin 
Reservation.   
 
PURPOSE 
The  purpose  of  this  discussion  is  to  provide  an 
examination  of  the  primary  growth  related  areas  to 
assess  the  existing  and  future  public  safety  and 
emergency services available.  This analysis will allow for 
identification of growth related needs, define areas that 
may  be  of  concern,  and  provide  recommendations  to 
meet  public  safety  and  emergency  service  needs.  


Understanding  the  ability  of  the  jurisdictions  most 
impacted  by  the  BRAC  related  growth  to  meet  the 
demands for  law enforcement and public safety services 
will  enhance  the  ability  of  the  region  to  properly 
coordinate and plan for this increase in population. 
 
The  identification of existing facilities, staffing  levels and 
services  in  relation  to  the  population  allows  for  a 
comparison among the three counties and the ability to 
establish  the  existing  level  of  service  (LOS).  LOS  is  a 
quantitative  indicator  that  is used  to equitably compare 
personnel and  facilities. The  ratio  can vary but  typically 
expresses  the  evaluation  of  personnel  or  facilities  in 
relation to the existing population (i.e. the number of law 
enforcement officers per 1,000 persons).  
 
The effect of the anticipated population  increase on the 
requirements  of  law  enforcement,  fire  protection,  and 
medical personnel will generate various  levels of  impact 
upon  the  study  area’s  capital  expenditures  in  order  to 
maintain  existing  levels  of  service  in  the  future.  
Additionally, with  the  increased population and number 
of  households,  the  local  and  regional  emergency 
management  plans  must  be  up  to  date  in  order  to 
provide  the  resources necessary  for evacuation,  shelter 
and protection in the event of emergency. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Within  the  Tri‐County  Study  Area,  law  enforcement  is 
provided  in  two  tiers within each of  the  three counties. 
The  first  tier  is  the  county  level, where  sheriff’s  office 
personnel  and  facilities  are  provided  to  serve 
unincorporated  areas  as  well  as  those  incorporated 
municipalities  that do not operate a police department.  
The  second  tier  is  at  the  municipal  level  within  the 
incorporated  cities  and  towns.  In  these  jurisdictions, 
police  personnel  and  facilities  are  provided  by  the 
respective  municipalities  to  accommodate  the  law 
enforcement needs of  each  community.    These distinct 
models create variations in the levels of service between 
municipal  and  the  unincorporated  county  areas. 
However, there are often mutual aid agreements among 
these entities to support each other along abutting areas 
or  when  a  particular  call  for  service  may  require  a 
combined response.  
 
Quantifying issues specific to military populations can be 
a  difficult  task  because  most  public  agencies  do  not 
collect  or  report  military  specific  statistics.    However, 
many local agencies indicate there is a need for increased 
awareness among local law enforcement and emergency 
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personnel  regarding  interactions  with  soldiers.  
Specifically,  the  7  SFG(A),  will  be  returning  combat 
experienced  troops  from  deployments  that  may  have 
created  specific  issues  for  these  soldiers,  such  as  post‐
traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain 
injuries  (TBI) which may  require  additional  training  for 
first  responders  in  order  to  properly  address  the 
behavioral concerns often associated with these  injuries 
to  soldiers.  Enhanced  officer  training  will  allow  local 
agencies  to  successfully  engage  future  calls  for  service 
that may  include  complications  arising  from  battlefield 
conditions. 
 
FIRE PROTECTION 
Fire  departments  and  districts  in  the  Tri‐County  study 
area  serve  specific  regional  areas  and  are  sited  and 
staffed  according  to  the needs of  the  area  served,  and 
these density, accessibility, and historic service trends.  
 
Typically,  these  unique  location  factors  lead  to  lower 
ratios  of  fire  stations  and  personnel  in  the  rural  areas 
that may experience extended travel time to an incident.  
In  the  incorporated  municipalities  served  by  a  fire 
department,  the  density  of  the  population  allows  for 
more  stations  and  personnel  per  capita,  and  reduced 
travel times.  Level of service for purposes of this analysis 
are  based  on  existing  ratios  rather  than  established  or 
published standards.   
EMERGENCY SERVICES 
Emergency  medical  response  is  provided  by  the 
municipal  fire  department within  incorporated  cities  or 
the  fire  district  organizations  established  within  the 
unincorporated  areas  and  towns.    Municipal  fire 
departments  and  fire  districts  in  unincorporated  areas 
can  respond  to  emergency  situations  outside  of  their 
jurisdictions under mutual aid agreements. 
 
The presence of hospitals and other health care facilities 
provide a level of protection for civilians to augment the 
medical network  in place  to serve  the military presence 
within the Eglin Reservation.   The elements of hospitals, 
care  centers and medical professionals are discussed  in 
detail  in  the  Health  Care  and  Social  Services  section.  
Emergency  first  responders,  as  they  relate  to  the  fire 
departments  and  fire  districts,  are  included  in  the 
examination within this section. 
 
EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency preparedness  is an effort  to understand  the 
threat  and  risk  posed  by  natural  and  man‐made 


disasters.  The  existence  of  adopted  Hazard  Mitigation 
Plans,  prepared  in  response  to  the  passage  of  the 
Disaster Mitigation  Act  of  2000  (DMA2K),  provides  an 
important  first  step  and  information  to  support  this 
assessment.   
 
Emergency  management  and  response  in  Florida  is 
primarily  orchestrated  by  the  state.    At  the  State 
Emergency Operations  Center  (SEOC),  led  by  the  State 
Fire Marshall,  coordination with  all  Emergency  Support 
Functions  (ESF)  occurs.    This  coordination  includes  law 
enforcement,  military  support,  hazardous  materials 
response  units,  fire  departments  and  districts,  the 
Forestry  Department  and  other  related  agencies.    The 
State  Department  of  Emergency  Management  (DEM) 
coordinates  emergency  response  with  regional 
coordinators, who then work directly with the  individual 
county  Emergency Managers  (EM).    Subsequently,  the 
county  EMs  coordinate  with  individual  communities  in 
response to the natural or man‐made threat that may be 
imminent / occurring  in their area, requiring evacuation.  
Evacuation  routes  for  the  three  counties  are  shown on 
Map F1.20.   
 
The  elements  of  emergency  preparedness  include 
evacuation  and  shelter  in  the  event  of  an  incident 
requiring  emergency  response.    Shelter  capacities  are 
indicated  by  county within  the  associated  tables.    It  is 
important  to  note  that  the  figures  utilized  for  this 
analysis  represent  only  those  shelters  that  meet  the 
American Red Cross 4496 Certification (ARC‐4496), which 
is  the  state  acknowledged  standard  for  certification  of 
facilities.  Many municipalities indicate additional shelter 
space that is not accounted for within this review. 
 
Primary  concerns within  this  region  are  climate  related 
and consist of: 
 


• Hurricanes  /  Tropical  Storms  /  Tornadoes  & 
Waterspouts 


• Flooding /  Storm Surges 
• Wildfires 


 


The  total  influx  of  9,855  people will  increase Okaloosa 
County’s  overall  population  by  nearly  5.5 percent.  
Expected  population  growth  is  shown  on  Table 
F1.38.This  will  increase  the  existing  population  of  the 
Crestview Growth Area by 17 percent, Fort Walton Beach 
Growth  Area  by  two  percent,  and  the 
Niceville / Valparaiso  Growth  Area  by  two  percent,  the 
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associated  areas  of  the  county  overall  will  increase 
population by slightly less than three percent.  
 
The  growth  area  specific  discussions  summarize  the 
existing  levels  of  service,  as  well  as  the  impacts  the 
realignment  indicates  for  the  specific  public  safety 
departments. 
 
OKALOOSA COUNTY LAW ENFORCEMENT OVERVIEW 
Currently  there  are  approximately  395  sworn  law 
enforcement  officers  in  Okaloosa  County.  This  total 
includes police officers  in  incorporated  cities  as well  as 
sheriff’s deputies that are responsible for unincorporated 
areas.  In  order  to  determine  the  number  of  additional 
officers  needed  to  support  the  incoming  BRAC 
population, the current  levels of service were calculated 
based on the numbers of sworn officers in relation to the 
current population within each of  the  identified growth 
areas.  
 
According  to  Haas  Center  estimates,  there  will  be 
9,855 additional  people  living  in  Okaloosa  County  by 
2015  as  a  result  of  BRAC  realignment.  Based  on  the 
current  service  ratios  22  additional  officers  would  be 
needed  to  maintain  current  standards  within  the 
jurisdictions impacted by BRAC induced growth. 
 
OKALOOSA COUNTY CORRECTIONAL SERVICES OVERVIEW 
In  fiscal year 2006,  the Okaloosa County Department of 
Corrections operated a 594‐bed jail with an average daily 
population  of  769  inmates  in  fiscal  year  2006.  Higher 
daily  populations were  recorded  in  the  fourth  quarter, 
with peak populations of over 900 inmates. However, it is 
important  to  note  that  there  has  been  some  recent 
success  in  reducing overall  inmate populations,  as  they 
have  dropped  to  an  average  of  540  inmates  in  2010. 
Nevertheless,  the  county  must  remain  prepared  to 
expand its jail due to anticipated increases.  
 
The Department of Corrections has contracted with DLR 
Group,  an  architectural &  engineering  firm,  to  develop 
plans  for  a  256‐bed  direct  supervision  facility  and  to 
prepare a 20‐year plan  to ensure adequate  jail  facilities 


and beds over  the next  two decades. The additional 65 
employees  and  operational  costs  for  the  $12.5 million 
facility would cost $3.5 million annually. 
 
Current  projections  indicate  that  the  jail’s  population 
could exceed 4,500  inmates within the two decade time 
frame. The  current growth  rate  in  the  jail population  is 
approximately eight percent per year, and  is a  result of 
two primary trends: 
 


• Military,  industrial,  and  tourism  population 
increases continue to exert upward pressure on 
Okaloosa  County’s  overall  population,  and  in 
turn, its prison population 


• The  continued  expansion  of  law  enforcement 
agencies  in  the  county  is  increasing  overall 
arrest  rates,  which  results  in  a  higher  inmate 
population 


 
In  addition  to  population  growth  and  law  enforcement 
practices, Okaloosa County  inmate populations are also 
affected by the procedures of numerous other entities in 
the legal system, including courts, public defenders, state 
attorneys,  clerks  of  court,  the  Florida  Department  of 
Corrections,  local  bail‐bond  agencies,  pre‐trial  services, 
and private sector partners. It is essential that the actions 
of  these  entities  continue  to  be managed  through  the 
Public  Safety  Coordinating  Counsel  in  order  to manage 
the jail’s population. 
 
OKALOOSA COUNTY FIRE PROTECTION OVERVIEW 
In 2008, Okaloosa County had a  total of 35 fire  stations 
servicing  the unincorporated  fire districts and municipal 
fire  departments.  The  fire  districts  serving 
unincorporated  areas  had  a  total  of  176 firefighters, 
including career, volunteer and firefighters who are paid 
by  call.  For  the  fire  departments  within  incorporated 
cities,  there were 174 firefighters, also  including  career, 
volunteer,  and  firefighters  who  are  paid  per  call.  In 
aggregate,  there  are  513 persons  per  firefighter within 
Okaloosa County.  In addition to their role as firefighters 
the  fire departments  and districts  also  respond  to  calls 
for emergency services and provide medical support and 
transportation.   


Table F1.38: Okaloosa County Growth Analysis 
Growth Area  Existing Population  Population Increase BRAC Total  Percent Growth


Crestview  40,780  6,989 47,769 17%
Fort Walon Beach  72,224  1,269 73,493 2%
Niceville / Valparaiso  35,155  625 35,780 2%
County Balance  35,475  972 36,447 3%
Population  183,634  9,855 193,489 5.37%


* = rounded to nearest whole number 
Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005; Haas Center, 2009; Matrix Design Group 2009 
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Response  times  for  fire  services are generally based on 
the  distance  from  a  fire  station.  Typically,  areas within 
approximately  two miles  of  a  fire  station  will  have  a 
response  time  of  less  than  five minutes,  depending  on 
connecting  roadways  and  geographic  features.  The 
majority of  the  incorporated  cities,  including Crestview, 
Niceville, Valparaiso and Fort Walton Beach experience a 
range of  response  times  from  less  than  five minutes  to 
ten  minutes  as  shown  on  the  respective  growth  area 
maps.  Due to the fact that more fire stations are located 
within the cities relative to area, less than five minutes is 
a  typical  response  time.    Areas  located  outside  of 
urbanized centers generally experience  longer  response 
times.    Response  times  in  unincorporated  areas  of  the 
county are often 10 – 15 minutes. There are also portions 
of  Eglin  Air  Force  Base  and  northern  Okaloosa  County 
that have response times that exceed 15 minutes.  
 
EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency Management 
Okaloosa  County  Emergency Management  (OCEM)  is  a 
division of the County’s Department of Public Safety, and 
under  the  supervision  of  the  Board  of  County 
Commissioners.  The overarching goal of the department 
is  to  coordinate  the  actions  of  the  county  and 
municipalities  in  minimizing  the  loss  of  life  and 
destruction  of  property  should  natural  or  man‐made 
disasters occur.  This department maintains and executes 
the County Emergency Management Plan  (CEMP).   This 
emergency  plan  includes  provisions  for  responses  to 
natural  disasters  (hurricanes,  tornadoes  and  floods), 
technological  hazards  (chemical  spills)  and  man‐made 
threats (terrorist events).  Response actions for on‐scene 
emergency  response  agencies,  local,  state  and  federal 
emergency response agencies in response to an incident, 
are coordinated through the OCEM,  in order to mitigate  
the incident. 
 
The OCEM is also tasked as the coordinator for the local 
Community Emergency Response Teams (CERT).  CERT is 
an official emergency preparedness program developed 
by the Federal Emergency Management Agency (FEMA).  
Created  in  1993,  CERT  trains  community  members  on 
how  to  safely  and  effectively  respond  to  disasters  and 
support  the  professional  emergency  responders  when 
they are delayed or overwhelmed.   
 
Okaloosa  County  has  over  500  CERT  trained members, 
with  400  of  them  active  on  teams  in  communities 
including  Crestview,  Niceville,  Valparaiso  and 


Fort Walton  Beach.    These  teams  are  formed  at  the 
neighborhood level and organized geographically.  In the 
event of a disaster,  the  team  leaders “Chiefs”  report  to 
the Okaloosa  County  Emergency Operations  Center  for 
briefing and instructions. 
 
The  Local Mitigation  Strategy  (LMS)  plan  prepared  for 
Okaloosa County examines natural disaster hazards.  The 
2005 Okaloosa County LMS plan  is an  inter‐jurisdictional 
planning  tool  that  includes unincorporated areas of  the 
county, the Town of Cinco Bayou, the City of Crestview, 
the  City  of  Destin,  the  City  of  Fort Walton  Beach,  the 
Town of Laurel Hill,  the City of Mary Esther,  the City of 
Niceville, the City of Shalimar, and the City of Valparaiso. 
All  of  these  jurisdictions  work  collaboratively  in 
developing  hazard  mitigation  by  coordinating  all 
proposed mitigation  initiatives  jointly  before  approving 
them for incorporation into the plan. This ensures that all 
jurisdictions have an equal voice  in mitigation plans that 
will affect the entire county. 
 
Emergency Evacuation 
According to the 2008 Statewide Emergency Shelter Plan, 
there  are  17 emergency  shelters  in  Okaloosa  County. 
These include a mix of public elementary, junior high and 
high schools; community centers; and churches. Seven of 
the shelters are in the northern part of Okaloosa County, 
while  the  other  ten  are  in  the  southern  part  near  the 
coast.  The  highest  concentration  is  near  Crestview.  As 
indicated  in  the  individual growth  area  analysis,  shelter 
capacity within Okaloosa County has a significant deficit. 
Based on a Category 4 or 5 hurricanes,  if no additional 
shelters  are  added,  county‐wide  the  shortfall  will  be 
nearly  3,500  spaces  based  on  protection  levels 
recommended by the state.  This deficit will be increased 
with the arrival of additional people associated with the 
BRAC realignment. 
 
Evacuation routes used to transport people out of hazard 
areas either to shelters or out of the county utilize major 
highways. The evacuation routes for Okaloosa County are 
composed  of  Interstate  10  (I‐10),  US  Highway 90, 
US Highway 98,  SR 20,  SR 85,  SR 189,  SR 285,  as well  as 
other  arterials  and  collector  roads.    The  locations  of 
evacuation routes and emergency shelters are illustrated 
on Map F1.20. These are concentrated along the coastal 
areas such as Fort Walton Beach, Destin, and Valparaiso.  
Table F1.39  indicates  that Okaloosa County exceeds  the 
Florida DEM  recommended  12 hour  timeframe  for 
evacuation. However, it should be noted that this data is 
from March 2004, and subject  to change  resulting  from 
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population  growth,  roadway  improvements,  and / or 
updated evacuation procedures.   
 


Table F1.39:  Okaloosa County Clearance Times per  
  Hurricane Category Storm (in Hours) 


Category  
1 


Category  
2 


Category  
3 


Category  
4 


Category 
5 


13.5  19.25  19.25  21.75  21.75
Source: Protecting Florida’s Communities, March 2004 
 
Hazards 
The  coastal  areas  of  Okaloosa  County  are  subject  to 
hurricanes,  flooding,  tropical  storms,  storm  surges  and 
high  winds.    Maps for  the  growth  areas  are  provided 
within  their  individual  sections  on  the  Growth  Area 
Hazard Maps, showing  the storm surge zones along  the 
coastal areas. The Niceville, Valparaiso, and Fort Walton 
Beach  areas  are  among  the  areas  most  impacted  by 
storm surges.   
 
Existing 100 year flood zones are located throughout the 
county along the waterways and floodplains. Crestview is 
least prone of the Okaloosa Growth Area to storm surges 
and  flooding due  to  its elevation and distance  from  the 
coast. 
 
The Growth Area Hazard Maps also show the wind debris 
hazards  zones,  which  are  mostly  confined  to  the 
southern  half  of  the  county.  The  southwest  corner  of 
Crestview is within the 130 mile per hour (MPH) zone, as 
is  Niceville  and  Valparaiso  to  the  south.  Cinco  Bayou, 
Destin and Fort Walton Beach are all  located within  the 
140 MPH  zone.  The  remaining  portion  of  the  county  is 
not located within either of these zones.  
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CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The  Crestview  Growth  Area  encompasses  an 
approximately seven mile radius, centered on the City of 
Crestview.   The current population within the Crestview 
Growth  Area  is  40,780,  comprising  22  percent  of 
Okaloosa  County’s  total  population.    The  growth  area 
consists of both the City of Crestview and unincorporated 
Okaloosa  County  communities.    Crestview  accounts  for 
18,277, and the remainder of residents, 22,503, reside in 
county  areas.    It  is  presumed  that  the  BRAC  growth 
forecast  of  6,989  persons  expected  to  locate  in  the 
growth  area  will  disperse  in  patterns  similar  to  the 
current composition of the area. Crestview will continue 
to  account  for  55  percent  of  the  population  with  the 
remaining 45 percent settling in the surrounding areas of 
Okaloosa County, translating to projections of, 3,132 and 
3,857  people  in  Crestview  and  Okaloosa  County, 
respectively. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Law  enforcement  for  the  Crestview  Growth  Area  is 
provided  by  both  the  City  of  Crestview  Police 
Department  as  well  as  the  Okaloosa  County  Sheriff’s 
Office.  The unincorporated portion within the Crestview 
Growth  Area  experiences  the  county‐wide  LOS  of  2.1 
officers  per  1,000  residents,  as  shown  in  Table  F1.40.  
This  LOS  is  derived  by  applying  the  Okaloosa  County 
Sheriff’s current  staffing  to  the  county population  living 
in  areas  not  protected  by  other  enforcement  agencies 
and  is  consistently  applied  for  all  such  unincorporated 
areas.    With  the  anticipated  BRAC  growth  of  3,857 
people,  an  additional  eight  officers will  be  required  to 
augment the Okaloosa County Sherriff’s office in order to 
maintain the current LOS.   Based on the existing service 
ratio  of  2.74  officers  per  1,000  residents  in  the  City  of 
Crestview,  nine  additional  officers  will  be  needed  to 
maintain  current  service  levels  within  Crestview  to 
support  the  expected  addition  of  3,132  BRAC  related 
residents, as indicated in Table F1.41.   
 
FIRE PROTECTION 
Similar to law enforcement, fire protection services in the 
Crestview  Growth  Area  are  delivered  by  multiple 
providers.    Crestview  operates  its  own  fire  department 
servicing  those  areas  within  the  incorporated  limits  of 
the  city, while multiple  fire  districts  provide  service  to 
their  respective  areas  within  Okaloosa  County.    Table 
F1.42  summarizes  the  existing  and  future  county‐wide 
LOS  for  fire  protection  to  determine  the  needs  for  all 


surrounding  unincorporated  lands within  the  Crestview 
Growth Area.   
 
The data indicates that four additional firefighters will be 
required to maintain the existing LOS of 731 persons per 
firefighter as indicated in Table F1.43.  At this time it can 
not  be  determined  if  additional  facilities  or  equipment 
will be needed.  Fire station locations and response times 
are  indicated  on Map F1.21.    In  order  to maintain  the 
existing LOS for the unincorporated area that  lies within 
the  boundaries  of  the  growth  area,  the  associated  fire 
districts  can  expect  to  increase  staffing  by  nine 
firefighters;  however  staffing  needs  at  specific  fire 
district  facilities  will  be  dependent  on  the  locations 
where new residents live. 
 
EMERGENCY MANAGEMENT 
The elements of emergency management / preparedness 
include evacuation and shelter in the event of an incident 
requiring  emergency  response.    The  storm  surge  zones 
and wind debris hazard zones are shown on Map F1.22, 
with  evacuation  routes  and  emergency  shelters  within 
the  six  growth  areas  depicted  on Map  F1.20.    Shelter 
capacities are  indicated by county within  the associated 
tables.  Table F1.44 reflects the conditions related to the 
Crestview Growth Area.   
 
It is important to note that the existing supply of shelter 
spaces  utilized  for  this  analysis  only  represents  those 
shelters  that  meet  the  American  Red  Cross  4496 
Certification, which  is  the  state  acknowledged  standard 
for  certification of  these  facilities.   Many municipalities 
indicate that additional shelter space is readily available; 
however  locations  that  are not  certified  and quantified 
by  the  State  of  Florida  are  not  included  within  this 
review. 
 
Primary  concerns within  this  region  are  climate  related 
and consist of: 
 


• Hurricanes  /  Tropical  Storms  /  Tornadoes  & 
Waterspouts 


• Flooding /  Storm Surges 
• Wildfires 


 
Evacuation  routes  for  the  three  counties  are  shown on 
Map  F1.20,  and  county‐wide  recommended  clearance 
times are indicated in Table F1.45.   
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Table F1.45: Okaloosa County Clearance Times per    Hurricane 


Category Storm (in Hours) 
Category 


1 
Category 


2 
Category 


3 
Category 


4 
Category 


5 
13.5  19.25  19.25  21.75  21.75


Source: Protecting Florida’s Communities, March 2004 


 
The  Crestview  Fire  Department  operates  its  own 
Emergency  Operation  Center  (EOC).    Designed  as  a 
centralized area for coordinated emergency response to 


natural  or  man‐made  disasters  that  may  threaten  the 
community  of  Crestview  and  Okaloosa  County,  it  is 
equipped  with  a  full  array  of  communication  and 
computer  equipment  that  allows  local  government 
officials  to  operate  in  conjunction  with  the  various 
departments  in  Crestview  and  other  jurisdictions  to 
ensure  a  rapid  response  to  any  emergency  or  threat.  
Although  this center  is only operated when Crestview  is 
notified  of  an  event  or serious  incident  that  would 
warrant  its  use,  it  is maintained in  a  constant  state  of 
readiness. 


Table F1.40: Okaloosa County Law Enforcement 


Okaloosa County Law Enforcement 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Okaloosa County Baseline (LOS) County 
& County Growth Area  127,876  263  2.1/1,000  189  0 


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F1.41: Crestview Growth Area Law Enforcement 


Crestview Growth Area  
Law Enforcement 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


City of Crestview  18,277 50 2.7/1,000 3,132  9
Unincorporated County  22,503 n/a 2.1/1,000 3,857  8
Total  40,780 6,989  17


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F1.42: Okaloosa County Fire Protection 


Okaloosa County Fire Protection 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Okaloosa County Baseline (LOS) County 
& County Growth Area  94,492  210  1/450  189  0 


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F1.43: Crestview Growth Area Fire Protection 


  Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Crestview Growth Area  
Fire Protection 


Existing  
Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


City of Crestview  18,277 25 1/731 3,132  4
Unincorporated County  22,503 n/a 1/450 3,857  9
Total  40,780 25 6,989  13


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center, 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F1.44: Crestview Growth Area Emergency Shelter Analysis 


Community 
Existing Shelter 


Capacity 
Existing Shelter 


Demand  BRAC Shelter Demand 
Surplus / (Deficit) 
Shelter Spaces 


Crestview  3,780  1,862 615 1,303
Source: Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 
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With  its  location  somewhat  inland  in  North  Okaloosa 
County,  Crestview  is  far  less  vulnerable  to  the  hazards 
associated  with  the  costal  areas.    Therefore  it  is  an 
excellent  location  for surplus evacuation shelters and as 
a  base  for  emergency  response  for  the  county  in  the 
event of a major threat. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major  issues of  the Fort Walton Beach Growth Area, as 
well  as  a  discussion  of  each  issue  and  resulting 
recommendation  to  address  each  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
ISSUE 1 
The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 
DISCUSSION 1 
Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 
and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 
training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 


 


RECOMMENDATION 1.1 
Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
 
RECOMMENDATION 1.2 
Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
RECOMMENDATION 1.3 
Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments.   
 


ISSUE 2 
The increase in population associated with the Crestview 
Growth Area which  includes adjacent areas of Okaloosa 
County  will  require  17  additional  officers  and  sheriff’s 
deputies  to  maintain  existing  levels  of  service  within 
Okaloosa County. 
 
DISCUSSION 2 
The  increase  in population within  the Crestview Growth 
Area will directly  impact  the  level of  service offered by 
the  Crestview  Police  Department  and  the  Okaloosa 
County Sheriff’s Office.  To maintain the existing  level of 
service for these two  jurisdictions additional officers will 
be required,  for both  the county sheriff’s office and  the 
City of Crestview.   
 
RECOMMENDATION 2.1 
Create an ongoing system to monitor growth and assess 
the  need  for  staffing  based  on  actual  population 
increases  and  call  for  service  statistics  as  they  become 
available.   This method of evaluation  should be utilized 
for both jurisdictions within the growth area, as the final 
location  of  the  relocated  personnel will  determine  the 
specific needs of the individual departments.  
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ISSUE 3 
The increase in population in the Crestview Growth Area 
will  require  additional  firefighters  to  maintain  existing 
levels of service. 
 
DISCUSSION 3 
The  influx of population  into the Crestview Growth Area 
will  require  that  13  additional  firefighters  be  added  to 
maintain  the  existing  LOS.    Specifically,  nine  of  these 
added staff may be required in an area of unincorporated 
Okaloosa  County,  depending  on  the  particular  location 
and  intensity  of  the  projected  growth,  and  four 
firefighters will need  to be added  to  the Crestview  Fire 
Department.  The pace of growth should be monitored to 
allow for appropriate staffing at the specific facilities that 
are impacted by the location of this growth. 
 
RECOMMENDATION 3.1 
Carefully  monitor  the  population  increase  to  provide 
additional  staff as necessary  in appropriate  locations  to 
address the specific growth patterns. 
 
RECOMMENDATION 3.2 
Work  with  local  building  officials  and  real  estate 
professionals  to ascertain  the  locations and  intensity of 
growth  within  specific  areas.    Carefully  monitor  this 
population  increase  to  provide  additional  services  in 
appropriate locations to maintain accepted service levels 
consistent with the specific growth patterns. 
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HEALTH CARE AND SOCIAL SERVICES


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  
 


IInnttrroodduuccttiioonn  
The health care and social services analysis evaluates the 
Tri‐County  area  as  a whole  as well  as  neighboring  Bay 
and  Escambia Counties  to  get  an overall  look  at health 
care  and  social  services  in  the  region.    Major  topics 
include  medical  care  and  child  care  services.    This 
analysis will be provided one time within the first tab for 
each county.  The other growth areas within each county 
will  refer  back  to  this  section  for  the  health  care  and 
social services analysis. 
 
SUMMARY OF GENERAL RECOMMENDATIONS 
The  following are general  recommendations  for  the Tri‐
County area.  More specific recommendations are found 
under each county’s section. 
 
• The BRAC Families Transition Council should continue to 


monitor  the demand  for child psychology  resources 
by  families  in  transition  as  well  as  those  in  the 
existing population. Due  to privacy  restrictions  and 
insufficient  benchmarks  for  the  child  psychology 
physician sub‐specialty, the current state of available 
resources  is  merely  anecdotal  and  the  impact 
generated  by  BRAC  implementation  is 
unforeseeable.  As  a  result,  it  is  recommended  for 
the  BRAC  Families  Transition  Council  to  monitor 
available  resources  through  existing  physicians  and 
from  families  seeking  resources  to  determine  if 
action is needed. 


• The BRAC Families Transition Council should continue to 
monitor the demand and supply for child care. While 
the  plans  for  new  child  care  facilities  at  Eglin  and 
Hurlburt  are  designed  with  BRAC  growth  in mind, 
the  ever‐changing  environment  for  licensed  child 
care as well as non‐traditional (and unlicensed) child 
care  may  present  challenges  which  would  require 
efforts  to  spur  development  of  additional  supply. 
Engagement  with  the  Florida  Department  of 
Children  and  Families  as well  as  the  CDC’s  at  Eglin 
and Hurlburt should monitor waiting lists and facility 
utilization/occupancy levels to determine is action is 
needed beyond what is currently planned. 


• As  Emergency  Department  services  are  an  integral 
component  of  any  public  health  care  delivery 


system,  facilities  offering  these  services  (both 
military  and  civilian)  should  continue  to  monitor 
their  utilization  levels.  Impacts  analyzed  suggest 
levels should not rise to points which would suggest 
unreasonable  overcrowding.  However,  changes  in 
health  care  finance  currently  being  considering  in 
Congress could change the nature of participation by 
existing  and  incoming  populations.  Facilities  will 
need  to  continue  to  monitor  and  explore  process 
improvements  intended  to  increase  patient 
through‐put and efficiency. Additionally, county and 
municipal  governments  may  need  to  explore 
analyses  for  new‐found  demand  of  free‐standing 
urgent  care  facilities  which  can  decrease  pressure 
from emergency room traffic. 


 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 


INTRODUCTION 
The analysis of  the  supply and demand of medical  care 
services  includes  inpatient  and  outpatient  hospital 
services,  clinical  and  diagnostic  services,  emergency 
department,  surgical  and  other medical  services.  These 
services  were  analyzed  for  the  overall  impact  from 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the BRAC expansion  and  a  summary of  the  conclusions 
for consideration. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Okaloosa County is 432 beds. Eglin Medical Center has a 
capacity of 61 inpatient beds resulting in a total inpatient 
bed capacity in Okaloosa County of 493 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
21,581 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total  93,531  (average  days  per  discharge  of  4.33).  The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,167 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would  be  320.  Anecdotal  information  received  appears 
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to confirm sufficient  inpatient bed volume exists for the 
civilian facilities. 
 
Additionally,  based  on  the  State Database  information, 
Fort  Walton  Beach  Medical  Center  had  less  than  8 
percent of  their  total discharges during 2008 stem  from 
patients  with  CHAMPUS  or  VA  as  the  primary  payer. 
Likewise, North Okaloosa Medical Center and Twin Cities 
Hospital  had  4%  of  their  discharges  from  patients with 
CHAMPUS or VA as the primary payer. 
 
Another  methodology  for  estimating  current  demand 
was  considered. Using  the  utilization  rate  of  1,212  per 
10,000  population  from  the  National  Health  Statistics 
Report  (Centers  for  Disease  Control  –  CDC)  for  the 
Southern  United  States  and  applying  to  the  baseline 
population estimate for Okaloosa County, the anticipated 
discharge volume would have been 22,415. Factoring  in 
the  average number of days per discharge  in  the  same 
report  (4.9),  the  total  patient  days  would  have  been 
109,833.  Calculating  the  average  daily  census  from  the 
total  patient  days  during  the  year  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated inpatient bed need would be 362. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Okaloosa 
County  include  54  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
76,120  visits  for  the  three  civilian hospitals  in Okaloosa 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (412  visits  per 
1,000  population)  appears  slightly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital Association Report, ER Visit Trend Summary. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 
matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 
Considering  Eglin  Medical  Center  also  contributes  10 
emergency  rooms,  the  area  appears  to be meeting  the 
needs for the community at present. 


 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  27,790  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASCs)  in Okaloosa County.  There  are  four ASCs  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand places overall capacity  for surgical 
services just under supply. Calculated at the facility level 
and  the  volume  of  services  for  each  respective  facility, 
the number of OR suites needed for 2008 totals 43. The 
total number of existing OR suites is 44. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Okaloosa  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 108  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 91. While this may suggest a 
surplus,  the  amount  of  patient  in‐migration  from 
surrounding  areas  is  difficult  to  calculate  and  would 
certainly  have  an  impact  on  this  assessment. 
Furthermore,  these  physicians  have  been  known  to  be 
utilized for shortages of other physician specialties, such 
as Pediatrics. This specialty appears to afford 18 FTE, but 
the  population‐to‐physician  benchmark  ratios  would 
suggest a need for 22. This shortcoming can be offset by 
older  children  moving  to  a  Family  Practice  physician 
where a surplus exists. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
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the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC IMPACTS 
Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  22,873.  Using  the  same  average  days  per 
discharge, the total patient days would amount to 99,129 
for a total bed need of 339.  
 
If  the  CDC  Report  calculations  are  used,  which  had  a 
higher  ratio  of  discharges  per  10,000  population  and 
higher days per discharge, the 2015 projection would still 
only  yield  a  bed  need  of  399. With  the  licensure  bed 
supply for the three civilian facilities  in Okaloosa County 
(432),  it appears  there would not be a negative  impact 
from the additional population. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 58. 
Since there are presently only 54 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 70% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 
patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 
 


Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 5 more OR suites by 2015. 
However, calculated by facility, the demand really should 
be spread out so as not  to  lock  in market share  for any 
particular  facility.  As  a  whole,  the  demand  for  visits 
should  only  exceed  supply  of  OR  suites  by  two—
assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or  Operating 
Room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  surplus  of  General/Family  Practice 
physicians would still appear great enough  to offset  the 
variances  for  other  primary  care  specialties.  Pediatrics 
would be short 6 FTE, Obstetrics would be short by 1 FTE, 
Internal  Medicine  would  be  short  by  2  FTE,  but 
General/Family Practice would still maintain a surplus of 
almost 16 physicians. However,  it  should be noted  that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels. 
 
MILITARY FACILITIES 
A  review of  the 96th Air Base Wing Fact Sheet  indicates 
the 96th Medical Group, “deploys and expands to provide 
responsive health services in any contingency”. This is an 
important  statement  to  consider  when  reviewing  the 
capacity  and  plans  necessary  for  military  healthcare 
facilities in any of the locations across the 5‐county area. 
The military medical service does not function as civilian 
facilities do and generally  respond  to  changing demand 
as it occurs. 
 
According  to  Col.  Robert  Rennie  (electronic  personal 
communication  dated  April  30,  2009),  “We  are 
authorized manpower  using  global  formulas  to  provide 
healthcare  services  to  a  significant  but  not  exhaustive 
number  of  those  beneficiaries  that  reside  within  the 
catchment  area”.  He  continues,  “We  determine  which 
AFSC’s  (Air  Force  Specialty  Code)  are  the most  critical 
and  then using  contracts,  reservists, etc, work  to  fill  all 
those  gaps  with  additional  personnel”.  Essentially,  the 
military medical facilities must be understood as capable 
of shifting and/or meeting physician (primary care as well 
as  various  specialties and  sub‐specialties) demand  from 
beneficiary  growth  as  it  unfolds  and  the  GAP  analyses 
spoken of are conducted. 
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Furthermore,  Col  Rennie  indicates,  “On  the  capital 
expenditure  front,  the AFMS  (Air Force Medical Service) 
racks  and  stacks  facility  projects  and  equipment 
requests. Requirements exceed finances. A priority list is 
hammered out  and  the most mission  critical needs  are 
taken care of with the funding authorized by Congress. It 
is an annual process”. Thus, with  respect  to  facility and 
capital  investment  needs  for  military  medical  facilities 
across  the  5‐county  area,  the  annual  process  of 
reviewing  needs  and  available  funds  to  support  those 
needs  will  take  place.  It  is  anticipated  the  capacity 
currently  on‐hand,  as  well  as  the  evolving  facility 
additions,  will  continue  to  meet  the  medical  service 
demands  for  incoming  personnel  as  it  has  met  the 
existing 83,000 TriCare eligible beneficiaries  (active duty 
military  members,  retirees  and  their  families)  in  the 
present. 
 
ACTION PLAN 
The  ability of  civilian provided medical  care  facilities  to 
accommodate  natural  population  growth,  as  well  as 
BRAC population growth appears well situated. Strategic 
planning  by  these  institutions  appears  to  have 
considered the possibility of more aggressive population 
growth than what would normally have been projected.  
 
Additionally,  as  these  facilities  look  to  improve 
efficiencies  for  patient  throughput,  the  capability  to 
accommodate  such  fluctuations  in  population  become 
even  more  tolerable.  Improvements  in  case  time  for 
emergency  department  visits,  operating  room  time, 
productivity  by  primary  care  physicians  and  improving 
the  inpatient  average  length  of  stay  will  adjust  the 
capacity statistics derived from the GMP analysis. 
 
CHILD CARE SERVICES 


INTRODUCTION 
The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Okaloosa  County  has  a  current  capacity  for 


5,304  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or  friends  of  families  or  childcare  facilities  at  Eglin 
and  Hurlburt.  The  current  childcare  capacity  available 
through  Eglin  and Hurlburt,  includes  Eglin’s  capacity  of 
658 and Hurlburt’s capacity of 242. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  current  childcare 
facilities in Okaloosa County is approximately 30% based 
on  the baseline population of  children  in  the age  range 
for  childcare.  In  comparison,  the  National  Survey  of 
America’s  Families,  specific  to  the  State  of  Florida, 
indicates  an  average  utilization  of  36%,  showing 
Okaloosa County’s utilization  to be below average. Due 
to  fluctuations  in use of childcare services as a result of 
unemployment,  economy  and  the  opening/closing  of 
childcare facilities, the percentage of utilization is a figure 
likely to remain in flux. 
 
BRAC IMPACTS 
The  facilities  at  Eglin  and  Hurlburt  have  plans  for 
childcare  growth.  One  of  the  facilities  at  Eglin  with  a 
current  capacity  of  278  will  be  closing,  but  new 
construction  of  two  additional  facilities  is  expected  to 
replace  this  loss.  Both  of  these  new  facilities  are 
anticipated to have a capacity of between 275 and 280. 
Hurlburt will  also  be  constructing  2  additional  facilities 
each  with  a  capacity  of  between120  and  160  to 
compliment the existing childcare capacity. 
 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 6,084 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state), which will  remain  below  licensed 
child  care  capacity  of  6,104  (using  assumptions  of 
maintained levels of licensed child care facilities, capacity 
size, economic  feasibility and  successful  construction of 
planned facilities at Eglin and Hurlburt). 
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ACTION PLAN  
The  addition  of  childcare  age  children  to  the  county 
presents  challenges  to  a  system  already  utilizing  a 
waiting  list  for  facilities at Eglin and Hurlburt. However, 
this waiting  list has more  to do with  the desire  to have 
children  enrolled  in  on‐base  facilities  which  provide 
better  ratio of  service provider  to  child and at a better 
rate of cost than other facilities available. Understanding 
the additional facilities will help with the BRAC impact as 
well  as  existing  waiting  list,  it  is  still  the  perception  a 
waiting  list will  continue.  However,  the  people  on  the 
waiting  list will  still  enjoy  childcare  at  other  area,  non‐
military  institutions.  These  facilities will  also  keep  pace 
with the local trend. 
 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  the  total  number  of  licensed  homes  and 
facilities  in  the  state  have  fluctuated  throughout  the 
current  decade  to  meet  the  varying  demand  for 
childcare. 
 
 
 
 
 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County  is a  total of 249  inpatient beds. The 
Friary  of  Lakeview  Center  is  also  listed  as  an  acute, 
inpatient facility, but technically, this is an inpatient drug 
and  alcohol  treatment  center.  However,  their  licensed 
beds are not included in the total provided here. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  2  of  the  3 
facilities  (Gulf  Breeze  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population  estimate  for  Santa  Rosa  County,  the 
anticipated discharge  volume would  have  been  19,159, 
but  applying  the  rate  found  to  exist  for  neighboring 
Okaloosa  County  of  1,167  per  10,000  population,  the 
discharge  volume  would  be  18,448.  This  would  still 
appear  to  be  high  considering  the  data  from  the  State 
Discharge Database and  the expected discharge volume 
from  the  facility whose data was unavailable.  It’s more 
likely  the  ratio  is  even  lower  and/or  the  volume  of 
discharges  which  remain  in  Santa  Rosa  (versus  out‐
migrating  to  more  metropolitan  areas  found  in 
neighboring counties) are lower. Factoring in the average 
number  of  days  per  discharge  found  using  the  State 
Discharge Database  for Okaloosa County  (4.3),  the  total 
patient  days  would  have  been  71,870.  Calculating  the 
average daily  census  from  the  total patient days during 
2008 and dividing by a benchmark occupancy percentage 
of 80%, the estimated current inpatient bed need would 
be  246.  However,  for  the  State  Discharge  Database 
information,  which  does  exist,  the  average  days  per 
discharge was much lower (3.6) and would bring the bed 
need down to 205. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Santa  Rosa 
County  include  37  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
2 of  the 3  facilities  (Gulf Breeze Hospital  statistics were 
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not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a shortage of about 8 
rooms. However, taking note of the actual volume of ED 
visits for the two facilities tracked by the State Database, 
it  would  appear  this  ratio  by  the  American  Hospital 
Association  is  high  for  the  particular  County  of  Santa 
Rosa.  Between  Jay  Hospital  and  Santa  Rosa  Medical 
Center,  there were  less  than  35,000  visits during 2008. 
Based  on  the  number  of  emergency  department  beds 
available by  facility,  it would appear the ratio should be 
closer  to 350 visits per 10,000 population. By using  this 
ratio, the variance between demand and supply becomes 
a  shortage  of  three  beds/rooms.  This  represents  a 
utilization  of  70  percent  instead  of  the  factored  65 
percent. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  15,200  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in  Santa  Rosa  County.  There  are  three  ASCs 
joining  the  three  hospitals  in  providing  operating  room 
services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
21 rooms whereas current supply  is at 28. Calculated at 
the  facility  level  and  the  volume  of  services  for  each 
respective  facility,  the number of OR  suites needed  for 
2008 totals 23. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians  in Santa 
Rosa County, according to the Physicians Desk Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 


with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18%  of  their  inpatient  volume  from 
outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it  is 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  demand 
from Santa Rosa County to migrate out for services such 
as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 46 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician  benchmark  ratios,  demand  should  require  48 
FTE. However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  offers  18  FTE  while  current  demand  is 
estimated  at  31.  Pediatrics  offers  15  FTE while  current 
demand is estimated at 20. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC IMPACTS 
Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive  demand  around  235  to  280  beds.  With  the 
licensure  bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County (249),  it’s possible to project either a 
surplus  of  16  beds  or  a  deficit  of  31  beds.  This  large 
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discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  most 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties.  After  all,  18  percent  of  all 
discharges  to  Okaloosa  County  civilian  facilities  come 
from in‐migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
rooms  increases to 42. Since there are presently only 37 
emergency  department  rooms  at  civilian  facilities,  the 
anticipated utilization rate will  increase from 70 percent 
to 80 percent in order for demand to fit with supply. The 
result  may  include  instances  of  crowded  emergency 
departments, but this doesn’t necessarily need to be so. 
As facilities analyze throughput and more patients utilize 
urgent care centers when an ED  is not required  (for the 
health complaint), it’s still possible for the utilization rate 
to remain unchanged. Furthermore, the addition of fast‐
track  areas  and  community  urgent  care  facilities  may 
contribute  to  the  resolution  of  any  over‐crowding  in 
emergency departments. 
 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASC’s, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 3 more OR suites by 2015. 
This will  still  offer  an  uncrowded  surgery  schedule  for 
these  facilities  and  their  patients  as  supply  will  still 
exceed demand by four. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively, the civilian hospital facilities  in Santa Rosa 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county is situated between two neighboring counties 
(Escambia and Okaloosa) with greater urban population 
centers. As a result of the density offered in these other 
areas,  the  existence  of  outmigration  from  smaller 


communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in  Santa  Rosa  continue  to  grow  however, 
the  investment  in additional physicians  (if possible) and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Santa  Rosa  County  has  a  current  capacity  for 
1,996  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare facilities offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 18% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this would  leave  the  area  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported). The foundation for this is the idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  18  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC IMPACTS 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 2,387 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 400 over  this 
time period based on the population projection received.  
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ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
 
 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  two  civilian  facilities  in 
Walton County is a total of 108 inpatient beds, with each 
having  nearly  similar  capacity.  Healthmark  Regional 
Medical Center has 50 beds while Sacred Heart Hospital 
of the Emerald Coast has 58. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  1  of  the  2 
facilities  (Sacred  Heart  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population estimate  for Walton County,  the anticipated 
discharge  volume would have been 7,100, but  applying 
the rate found to exist for neighboring Okaloosa County 
of  1,167  per  10,000  population,  the  discharge  volume 
would  be  6,837.  This  would  still  appear  to  be  high 
considering  the data  from the State Discharge Database 
and  the  expected  discharge  volume  from  the  facility 
whose data was unavailable.  It’s more  likely  the  ratio  is 
even  lower  and/or  the  volume  of  discharges  which 
remain  in  Walton  (versus  out‐migrating  to  more 
metropolitan  areas  found  in  neighboring  counties)  are 
lower.  Factoring  in  the  average  number  of  days  per 
discharge  found using  the State Discharge Database  for 
Okaloosa County (4.3), the total patient days would have 
been 29,398. Calculating  the  average daily  census  from 
the  total  patient  days  during  2008  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated  current  inpatient  bed  need  would  be  101. 
However,  for  the  State Discharge Database  information 
which  does  exist,  the  average  days  per  discharge  was 
much lower (3.1) and would bring the bed need down to 
73.  There  is  a  likelihood  the  types  of  discharges 
experienced  in  the  smaller  facilities  present  in Walton 
County  are  not  as  complex  and  would  not  require 
common recovery times experienced elsewhere. 
 
Emergency Department 
The  three civilian acute‐care hospitals  in Walton County 
include  23  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
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The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
1 of the 2 facilities (Sacred Heart Hospital statistics were 
not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a surplus of about 6 
rooms.  
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory Surgery Database, there were 4,509 visits to 
the  two  civilian  hospitals  in Walton  County.  There  are 
only the two hospitals performing surgery, as the county 
does  not  contain  any  freestanding  ambulatory  surgery 
centers (ASC’s). 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
six  rooms, which matches  the  supply  between  the  two 
facilities. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians in Walton 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 
with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18  percent  of  their  inpatient  volume 
from  outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it’s 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  patient 


demand from Walton County to migrate out for services 
such as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 17 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician benchmark  ratios, demand  should  require 18. 
However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  currently  offers  nine  FTE  while  demand  is 
estimated at 12. Pediatrics currently offers two FTE while 
demand is estimated at eight. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC IMPACTS 
Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive demand around 87 to 101 beds. With the licensure 
bed supply for the two civilian facilities in Walton County 
(108), it’s possible to project a slight surplus of beds. The 
discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  any 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties. After all, 18% of all discharges  to 
Okaloosa  County  civilian  facilities  come  from  in‐
migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
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rooms  increases  to  20.  Since  there  are  23  emergency 
department  rooms  presently  available  at  civilian 
facilities,  the  availability  should  still  carry  a  surplus  of 
three rooms. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  population  and  encounter  ratio 
distributed across  the  two hospitals,  it’s anticipated  the 
demand  will  only  increase  the  need  for  two  more 
operating  room  suites by 2015. This  assumes  there  are 
no  ambulatory  surgical  centers  or  additional  operating 
room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively,  the  civilian  hospital  facilities  in  Walton 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county  is very  similar  to Santa Rosa, being  situated 
between  two  neighboring  counties  (Bay  and Okaloosa) 
with greater urban population centers. As a result of the 
density offered in these other areas (especially Okaloosa 
County),  the  existence  of  outmigration  from  smaller 
communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in Walton  continue  to  grow however,  the 
investment  in  additional  physicians  (if  possible)  and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families, Walton County has  a  current  capacity  for 608 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  does  not  include  unlicensed  childcare 
services  offered  by  family members,  neighbors  and/or 
friends of families. 
 


The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not operate at 100 percent capacity and the total volume 
of  children enrolled  in  each  facility  fluctuates based on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 14% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this  indicates  the  area  is  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported. The foundation for this  is the  idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  14  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC IMPACTS 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by  2015  drives  capacity demand  to  777  (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity  need  increases  by  approximately  170  children 
over this time period based on the population projection 
received. 
 
ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
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BBaayy  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Inpatient Services 
The current  licensure for the two civilian facilities  in Bay 
County  is  a  total  of  499  inpatient  beds.  Bay  Medical 
Center in licensed for 323 beds while Gulf Coast Medical 
Center is licensed for 176. 
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
28,564 discharges  from  the  two civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 121,497  (average days per discharge of 4.25). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,661 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would be 416.  
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate for services in Bay County, based upon what was 
noticed  in  the  other  larger  counties,  it  appears  84 
percent of all discharges at Bay County  civilian  facilities 
come  from  residents  of  Bay  County.  The  in‐migration 
experienced  for Bay does not appear to be as prevalent 
as in Escambia or Okaloosa. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Bay  County 
include  62  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
87,660 visits  for the two civilian hospitals  in Bay County 
in  2008.  This  rate  of  utilization  (510  visits  per  1,000 
population)  appears  significantly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend  Summary. 
Having a  Level  II Trauma Center available  is quite  likely 
the explanation as to why the ratio differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 


matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  37,472  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s) in Escambia County. There are three ASCs joining 
the two hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75 percent, peak days per year 
of 250 (peak hours per day = 8) and 90 percent of cases 
at peak, the total demand for surgical services would be 
well above current capacity.  In  looking deeper  in  to  the 
procedures  included  in  the  State  Database,  it  appears 
these facilities are counting some procedures others are 
not. Procedures contributing to the total included various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour and turn time of 20 minutes also used for Escambia 
where  this  scenario  also  presented  itself.  Doing  so 
offered a view which shows actual current volume fitting 
within  actual  capacity  and  leaving  a  slight  excess  in 
capacity. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in  Bay 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently offers a possible balance with the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers.  
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently  92  (adjusted  to  local  population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
current demand  should  require 86. However, Pediatrics 
offers  12  FTE  to  fulfill  a demand  for 22  FTE. While  the 
population  of  Family  Practice  and  Internists  appears  to 
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offer a surplus of six FTE, Pediatrics maintains a deficit of 
10.  However,  the  population  per  physician  for  Family 
Practice  and  Internal Medicine  are much  less  than  for 
Pediatrics,  so  the  compensation  likely  taking  place  is 
probably maintaining  a  balance  in  the  accessibility  for 
services.  
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC IMPACTS 
Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  31,861.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
135,520  for a  total bed need of 464. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  two  civilian  facilities  in  Bay  County 
(499),  it appears  there would not be a negative  impact 
from  the  additional  population  and  any  extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 71. 
Since there are presently only 62 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 74% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 


patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  continue  to  provide  a  slight  excess  in  capacity  (by 
two  OR  suites)  by  2015.  This  continues  to  take  in  to 
consideration  the alteration of  service  time used  in  the 
calculation methodology,  so  the  extent  to which  these 
changes  may  actually  impact  the  capacity  should  be 
tempered. The extent of change, regardless of case time 
applied, results in a variance of three OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  balance  of  physician  availability  with 
demand  could  be  stressed.  This  is  because  the  current 
perceived  FTE  volume  of  Family  Practice  and  Internal 
Medicine physicians becomes the same amount as future 
demand (92 FTE). If this were to hold true, then a surplus 
of  these physicians would be unavailable  to help offset 
the perceived shortage of Pediatrics physicians which will 
grow  in demand  from 22  to 28 FTE. However,  it  should 
still be noted that continued recruitment of physicians to 
cover this  increased demand and to replace any retiring 
staff would be necessary to maintain appropriate staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
The facilities in Bay County do not experience the level of 
in‐migration as the other four counties in this study. As a 
result,  the  projected  growth will  encourage  facilities  to 
improve  efficiencies  in  emergency  department 
operations  and/or  the  addition  of  freestanding  urgent 
care facilities. 
 
Additionally, while physician recruitment in primary care 
specialties can be difficult,  facilities will need  to  look  to 
recruit  more  primary  care  physicians  (especially 
pediatricians)  as  retirements,  turnover  and  population 
growth takes place. 
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CHILD CARE SERVICES 


INTRODUCTION 
The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Bay  County  has  a  current  capacity  for  4,767 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  also  does  not  represent  the  many 
unlicensed childcare services offered by family members, 
neighbors and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 34% based on  the baseline population of 
children  in the age range for day care.  In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC IMPACTS 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 5,516 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 750 over  this 
time period based on the population projection received. 
 


ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  Tri‐County  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 
the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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EEssccaammbbiiaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Escambia County is a total of 1,481 inpatient beds. Once 
the capacity afforded by the Naval Hospital is added, the 
total is 1,511 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
55,202 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 259,091  (average days per discharge of 4.69). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,755 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80%), the estimated current bed need would 
be 887. 
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate  for  services  in  Escambia  County,  based  upon 
their  larger, metropolitan size and capability for offering 
more  comprehensive  services  than  other  smaller 
communities,  it  appears  only  68%  of  all  discharges  at 
Escambia County  civilian  facilities  comes  from  residents 
of Escambia County. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Escambia 
County  include  107  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
147,205 visits for the three civilian hospitals in Escambia 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (468  visits  per 
1,000  population)  appears  somewhat  higher  than  the 
397  visits  per  1,000  population  mentioned  in  the 
American  Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend 
Summary. Having the two Level II Trauma Centers in the 
Region is quite likely the explanation as to why the ratio 
differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75%),  average  case  time  (192 
minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, the 
capacity  of  emergency  department  rooms  available  for 


the degree of demand results in an estimate that today’s 
emergency rooms are right at capacity. This matches up 
with the anecdotal information received indicating these 
services as operating in line with availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  62,869  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in Escambia County. There are four ASC’s  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75%, peak days per year of 250 
(peak hours per day = 8) and 90% of cases at peak,  the 
total demand  for  surgical  services would be well above 
current capacity.  In  looking deeper  in to the procedures 
included in the State Database, it appears these facilities 
are  counting  some  procedures  others  are  not. 
Procedures  contributing  to  the  total  included  various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour  and  turn  time  of  20 minutes.  Doing  so  offered  a 
view which  shows  actual  current  volume  fitting  exactly 
with actual capacity in existence. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Escambia  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE)  physician  can  vary  greatly  between  providers. 
Additionally,  it’s  also  a  conclusion  derived  from  an 
impression  where  a  specific  amount  of  patient  in‐
migration to Escambia County is realized. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 192  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 151. Even with an additional 
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10  percent  patient  in‐migration,  the  current  demand 
would  only  require  166  FTE.  The  Pediatric  specialty 
currently  provides  53  FTE,  yet  demand  should  only 
require 45 (or 50 FTE, if calculating based on an assumed 
10 percent patient in‐migration). 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC IMPACTS 
Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  57,555.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
270,135  for a  total bed need of 925. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in  Escambia 
County (1,481), it appears there would not be a negative 
impact  from  the additional population and any extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need for emergency department rooms increases to 111. 
Since  there  are  presently  only  107  emergency 
department  rooms  at  civilian  facilities,  the  anticipated 
utilization  rate  will  increase  from  65  percent  to  67.5 
percent in order for demand to fit with supply. The result 
should  not  require  many  instances  of  overcrowded 
emergency  departments,  but  this may  depend  on  any 
seasonal  fluctuations.  As  facilities  analyze  throughput 
and more patients utilize urgent care centers when an ED 


is  not  required  (for  the  health  complaint),  it’s  still 
possible  for  the  utilization  rate  to  remain  unchanged. 
Furthermore,  the  addition  of  fast‐track  areas  and 
community  urgent  care  facilities may  contribute  to  the 
resolution  of  any  over‐crowding  in  emergency 
departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  only  increase  the  need  for  2  more  OR  suites  by 
2015—assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or 
operating  room  suites added over  this  time  frame. This 
continues  to  take  in  to  consideration  the  alteration  of 
service time used in the calculation methodology, so the 
extent  to which  these  changes may actually  impact  the 
capacity  should  be  tempered.  The  extent  of  change, 
regardless of  case  time applied,  results  in a variance of 
two OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held still,  the perceived surplus of physicians would still 
appear  great  enough  to  offset  the  anticipated  growth. 
The  net  difference  is  one  additional  FTE  for 
General/Family  Practice  and  Internal  Medicine  and  2 
additional FTE for Pediatrics. It should still be noted that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
As  the  community  with  both  Level  II  Trauma  Centers 
currently in the Region, the outcome of the current effort 
by Okaloosa  County  to  open  up  a  third  Trauma  Center 
could open up  some of  the  expected  capacity pressure 
projected since the existing facilities appear to currently 
be at capacity. While these facilities would  likely engage 
in  efficiency  measures  to  accommodate  the  future 
growth in their capacity model, this is a possibility which 
could open up other opportunities for health care access 
in the area. 
 
Additionally,  because  of  the  disparity  in  population 
density  for Escambia and neighboring  counties, primary 
care physicians will need to continue outreach programs 
as well as accommodating access by patients migrating in 
for care. 
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CHILD CARE SERVICES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Escambia  County  has  a  current  capacity  for 
8,233  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 30% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC IMPACTS 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 9,098 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 865 over  this 
time period based on the population projection received. 
 
ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  Tri‐County  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 


the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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EDUCATION 
 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy    
DEFINITIONS 
Attendance  Districts:  Schools  in  Okaloosa  and  Santa 
Rosa County are  separated  into attendance districts  for 
each  type of school: elementary, middle, and high.    If a 
student  lives within the attendance district  for a school, 
then he or she will attend that school.  Special exceptions 
can be made  for students  to attend a school outside of 
their  attendance  district,  but  this  is  not  a  common 
occurrence.   Walton County utilizes an open‐enrollment 
program  where  students  can  attend  any  school. 
However, Walton County also utilizes bus districts, which 
only transport students to certain schools depending on 
where they live. 
 
Charter School: Charter schools are established  through 
Section 1002.33 of the Florida State Statutes.  Under this 
law, private entities may enter  into charters with school 
boards  to  provide  educational  services  within  their 
school district.   
 
School Ranking:  In Florida, schools are ranked based on 
student  performance  on  the  Florida  Comprehensive 
Assessment  Test  (FCAT).    Points  are  assigned  to  each 
school  based  on  the  criteria  set  by  the  Florida 
Department  of  Education  (FDE).    Only  standard 
curriculum students who are enrolled in the same school 
in both October and February are  included  in the school 
grade  calculations;  however  Students  with  Disabilities 
(SWD) and English  Language  Learner  (ELL)  students  can 
contribute  points  based  on  learning  gains.    The  school 
grading  scale  also  includes  the  percentage  of  eligible 
students that were tested. 
 
Teacher Ratios: The Florida State Constitution  limits the 
maximum number of students to each teacher within its 
public  schools.    Under  these  limits,  18  students  are 
permitted per teacher in pre‐kindergarten to third grade; 
22 students per  teacher  in  fourth  through eighth grade; 
and  25  students  per  teacher  in  ninth  through  twelfth 
grade.   Note:  In  the discussions of  the demand  for new 
instructors  within  each  growth  area,  existing  teacher 
capacities were not accounted, only the demand for the 
teachers required to support the anticipated enrollment 
of incoming students from the JSF and 7 SFG(A) families.  
It should also be noted that when calculating the number 
of elementary school teachers needed, a baseline ratio of 


20:1 students per teacher was used, which is the average 
of 18:1 (for grades pre‐3) and 22:1 (for grades 4‐8). 
 
INTRODUCTION 


Three  school  districts  serve  the  Tri‐County  Study  Area, 
one  in  each  county,  and  utilize  their  respective  county 
boundaries.    Although  location  and  performance 
characteristics vary among  them,  the existing schools  in 
total appear to have the capacity to absorb the students 
associated with  the BRAC  realignment, which will bring 
new  military  families  and  dependents  to  the  Eglin 
Reservation.    While  military‐dependent  students  are 
enrolled  in  all  three school  districts,  it  is  expected  that 
the  majority  of  incoming  students  with  parent(s) 
employed within the Eglin Reservation will concentrate in 
the schools serving Okaloosa County.   
 
The  Education  section  of  this  GMP  focuses  on  the 
provision of primary (elementary school and junior high), 
secondary  (high  school)  and  post‐secondary  education 
(adult  education  including  colleges  and  universities), 
which  is  a  critical  component  to  maintain  the  overall 
quality of life within the region.  This section will examine 
schools and facilities located in the GMP growth areas, to 
quantify the needs generated by the anticipated location 
of  military  personnel  with  dependents  within  these 
growth  areas.   The  recommendations,  contained  at  the 
end of this section  include a discussion of the key  issues 
and recommendations to guide future actions. 
 
Based on  the anticipated 7  SFG(A)  relocation  from  Fort 
Bragg,  North  Carolina  to  Eglin,  the  JSF  Initial  Joint 
Training  Site  (IJTS)  setup  at  Eglin,  the  departure  of  the 
33rd Fighter Wing   from Eglin, and other various civilian 
and BRAC‐related arrivals and departures, it is estimated 
that  the  net  change  for  the  Tri‐County  Study  Area  by 
2015 will be 2,166 school‐aged children. This number is a 
compilation of  the number of  students  associated with 
JSF  families,  7  SFG(A)  families  and  related  civilian 
families,  subtracted  by  the  number  of  33  FW  students 
who are departing as well as any remaining families with 
students  departing  for  other  related  activities,  such  as 
civilian  families.    Throughout  this  section,  it  should  be 
assumed  that any  reference  to  the number of  students 
locating  within  a  specific  area  is  actually  the  net 
difference of arrivals subtracted from departures.   
 
According to the October 2008 Final Eglin Environmental 
Impact  Statement  (EIS),  there  will  be  1,521  students 
locating  within  the  area  associated  with  7  SFG(A) 
personnel  and  879  students  associated  with  JSF 
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personnel.    The  EIS  also  indicated  the  departure  of 
821 students leaving with 33 FW personnel and families.  
The  reorganization  associated with  these  activities will 
also add or  subtract new  students  to  the area with  the 
addition of supportive civilian, construction worker, and 
other  families  that  are  a part of  the 7  SFG(A),  JSF,  and 
33 FW.    The  total  net  students  resulting  from  all 
activities, direct, indirect, and induced, is estimated to be 
2,166. 
 
Of the resulting net mix of students who will reside in the 
three  counties  there  will  be  an  estimated  increase  of 
1,221  elementary  school  students,  420  junior  high  (or 
middle) school students, and 525 high school students.   
Based on  forecasts prepared by  the Haas Center  in  July 
2009,  90  percent  of  the  expected  population  increase 
will locate in Okaloosa County.  This equates to a total of 
1,953  students,  which  breaks  down  into  1,101 
elementary  students,  379 middle  school  students,  and 
473 high school students. 
 
SMART GROWTH AND EDUCATION 
The  future  provision  of  education  facilities  within  the 
Crestview Growth Area  (and  other  growth  areas  in  the 
future) could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 


• Mix Land Uses 
• Take Advantage of Compact Building Design 
• Foster Distinctive Attractive Communities with a 


strong sense of place. 
 


MIX LAND USES 
Transition underutilized or vacant single‐use commercial 
or  employment  developments  /  designated  areas  into 
walkable, mixed use communities. 


Declining  retail  malls  or  other  vacant  employment 
designated  acreage  offers  an  opportunity  to  create 
mixed  use  communities.  The  ability  also  exists  to 
augment  existing  occupied  and  viable  office  and  retail 
structures by  integrating other complimentary uses  into 
the  site.  The  addition  of  residential,  civic,  retail,  office, 
education, or hotel uses  into  single or  limited multi‐use 
facilities has  the ability  to effectively orchestrate mixed 
use developments.  It  is  important to highlight the multi‐
modal  accessibility  component  for  a  development  to 
embrace  a  true  mixed  use  status.  Lack  of  transit, 


pedestrian and bicycle access not only  fails  to capitalize 
on  the vitality  that a creative mix of uses can generate, 
but  it  also  affects  the  ability  to  provide  a  choice  of 
transportation options  for site users and their efforts to 
contribute  to a  sustainable environmental ethic. Recent 
research  has  shown  that  people who work  in walkable 
mixed use developments are more  likely  to  take  transit 
or  to  carpool  to  work  because  they  can  walk  to 
breakfast/coffee,  lunch  as  well  as  purchase  the  goods 
and  services  they  need  every  day.  The  ability  to  use  a 
host  of  tools,  including  overlay  zoning  districts,  civic 
building  location policies,  and  tax  and other  incentives, 
will  enable  growth  area  communities  the  ability  to 
encourage developers to retrofit retail and office centers 
into true mixed use communities.  
 
TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 
Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 


County  and  municipal  governments  typically  do  not 
embrace higher density development for many different 
reasons  ranging  from  safety,  fiscal and aesthetic  issues. 
Both  the State of Florida and  the West Florida Regional 
Planning  Council  (WFRC)  could  provide  financial 
incentives  to  encourage  local  governments  to  approve 
compact building proposals  resulting  in higher densities 
than  currently  exist.  The  ability  to  award  financial 
incentives,  allowing  the  governmental  cost  savings  to 
accrue to those communities that can leverage the need 
for  higher  levels  of  government  within  areas  that  are 
served  with  existing  resources  and  systems,  creates  a 
win‐win  outcome.  Effectuating  a  compact  local  design, 
thereby  allows  the  state  and  federal  government  to 
reduce  the  capital  outlay  (and  ongoing  operation  and 
maintenance), on a per dwelling unit basis, for education, 
school  busing,  transportation,  and  water  and  sewer 
services  than  they  would  expend  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and WFRC in the short term, there may be 
the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities.  
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FOSTER  DISTINCTIVE  ATTRACTIVE  COMMUNITIES  WITH  A 


STRONG SENSE OF PLACE. 
Modify  state  funding  processes  and  school  siting 
standards  to  preserve  neighborhood  schools  and  build 
new schools to a “community level.” 


True  neighborhood  schools  not  only  serve  the 
educational  needs  of  the  residents  within  their 
enrollment  area,  but  also  contribute  to  the  social  and 
physical  fabric of  the  surrounding  community. The  true 
test  of  a  functional  neighborhood  school  is whether  it 
also serves as one of the primary gathering places. Such 
places  offer  multi‐generational  education  programs, 
evening  civic  events,  or  weekend  sports  venues.  They 
may serve as  landmarks  in a community or as examples 
of period  architecture or historical  importance within  a 
region. As  such,  the  State  of  Florida  now  requires  that 
feasibility  studies  for  historic  school  renovations  be 
conducted  (by  a  design  professional  with  preservation 
expertise)  prior  to  demolition.  Schools  serving  a 
community  level  need  are  constructed  to  complement 
existing neighborhoods and provide connected, aesthetic 
and functional pedestrian or bicycle access to the school. 
Successful schools serve as the physical center of districts 
or  neighborhoods,  assisting  to  create  an  identifiable 
sense of place. 
 
In  many  cases,  siting  standards  and  funding  criteria 
typically  present  significant  obstacles  for  districts  that 
may  consider  embracing  the  concept  of  neighborhood 
schools. While typical standards in many states require a 
large parcel of  land  for new construction—ranging  from 
12‐16  acres  for  an  elementary  school  with  600‐1,200 
students,  or  40‐60  acres  for  a  high  school  with  
2,000‐4,000 students, the state of Florida only  identifies 
a  site  to  “be  adequate  in  size  to meet  the  educational 
needs  of  the  students  to  be  served”.  These  antiquated 
national  standards  have  constrained  communities 
because  the  site  selection  process  typically  leads  to  a 
location  at  the  edge of  the  developed  community.  The 
isolated  location then requires the transport of students 
by  vehicles  or  busses.  In  addition,  state  standards may 
also  require  new  construction  if  renovation  costs  to 
existing  schools  exceed  a  threshold  amount  (e.g.,  two‐
thirds of the cost of new construction). The modification 
of  existing  siting  and  funding  criteria  are  several 
strategies  that  districts  can  employ  to  preserve  and 
enhance  existing  schools  and  ensure  the  responsible 
placement of new schools. Other strategies, such as the 
inclusion  of  the  community  in  facilities  planning  and 
design,  leveraging  existing  facilities,  the  use  of  shared‐


risk insurance plans (to spread the liability of coverage to 
all benefitting parties) would allow schools to fulfill their 
desired  role  as  community  gathering  points  for  other 
activities and events on weeknights and weekends. 
 
OKALOOSA CHOICE PROGRAM 
The  Okaloosa  County  School  District  has  initiated  a 
program  designated  Community  High:  Okaloosa 
Institutes of Career Education (CHOICE) allowing students 
to  earn  high  school  credit,  college  credit,  and 
professional  industry  certification.  Students may  attend 
this institution at the same time as other institutions and 
it is free of charge.  The courses that are a part of CHOICE 
include  aerospace,  automotive  service,  construction 
technology,  creative  arts,  allied  health  occupations, 
hospitality,  utilities,  and  information  technology.    The 
program  is  designed  to  foster  a  partnership  between 
students  and  the  business  community  so  that  students 
will be prepared and experienced  in their field of study.  
The  program  also  prepares  students  to  advance  their 
instruction  through  college  programs  upon  completion, 
or  to  join  the  workforce  ahead  of  their  peers  and 
potentially earn higher wages. 
 
CHOICE  courses  are  located  at  various  high  schools 
throughout  Okaloosa  County,  including  Baker  School, 
Crestview High  School,  Fort Walton Beach High  School, 
and  Niceville  High  School,  as  well  as  at  the  Common 
Campus of  the University of West Florida and Okaloosa 
Schools  near  Fort  Walton  Beach.    However,  students 
enrolled  in any public, private, or charter high school  in 
Okaloosa,  home  schooled  students,  and  students  from 
other  counties may participate  in  the CHOICE program.  
Eligible students must have a 2.5 grade point average or 
be  recommended  by  their  principal.    Courses  are 
composed of  three periods a day  for 180 days within a 
specific study field and provide students with high school 
credit,  six  hours  of  college  credit,  certification  in  their 
field of study, and hands on experience working  in their 
chosen field.   
 
SPECIAL NEEDS POPULATION AND SPECIAL INSTRUCTION 
Children with special needs require different learning and 
teaching methods  to  be  successful.   Depending  on  the 
disability or need, extra teaching assistants or specialized 
instructors  and  smaller  classes  are  often  utilized.    In 
order to determine the number of special needs teachers 
required  to  accommodate  the  incoming  special  needs 
students resulting from the BRAC realignment, a student 
to teacher ratio of 8:1 was used. It should be noted that 
depending  on  the  disability  or  need  of  a  student,  this 
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ratio  may  differ.    As  such,  this  ratio  was  used  as  a 
baseline. 
 
It  is  anticipated  that  certain  segments  of  the  BRAC 
military  students  projected  to  settle  within  the  Tri‐
County  Study  Area  may  have  a  higher  propensity  for 
traumatic grief, stress, and / or educational special needs 
than  the  average  student.    Per  information  obtained 
from  Fort Bragg,  it  is  estimated  that  one  in  five  of  the 
incoming  7 SFG(A)  students  has  either  lost  a  parent  in 
combat, or has a friend who has lost a parent in combat.  
This  is  a  very  traumatic  event  for  dependents,  but 
especially  so  for  young  children.  Such  an  event  often 
requires additional educational support, be  it a  learning 
disability  or  simply  the  need  for  extra  attention  or 
specialized  instruction.   Often times, children of military 
families  have  difficulty  with  social  interaction  due  to 
other stresses associated with military  life that may also 
require special attention.   
 
Based  on  a  survey  completed  by  incoming  7 SFG(A) 
members,  approximately  two percent  of  the  incoming  
families  have  a member  requiring  special  education  or 
social/emotional assistance.  This number was applied to 
the total number of  incoming 7 SFG(A) and  JSF students 
estimated  in  the October  2008  EIS  (2,400  students)  to 
estimate  that  these  two  groups will  include  48  special 
needs  students.   Using  the  ratio  of  eight  special  needs 
students  per  teacher  generates  the  need  for  six  new 
special  needs  teachers.    These  instructors  will  be 
required in addition to the number of teachers needed to 
serve each of the six growth areas.  The actual number of 
teachers  needed  may  fluctuate  depending  on  the 
distribution,  location  and  needs  of  the  incoming 
students. 
 
Along  with  students  requiring  specialized  teaching 
methods  and  attention,  a  large  number  of  7 SFG(A) 
children are also bilingual in Spanish, as well as  many of 
the  spouses.    It  has  been  identified  as  an  important 
factor  for  these  families  to maintain  their  fluency with 
their  second  language.    Finding  a  school  that  offers 
Spanish foreign language courses could have an influence 
on  where  these  families  choose  to  locate.    Although 
foreign  language courses are not typically offered at the 
elementary  school  level,  they  are  included  within  the 
curriculum at several of the middle and most of the high 
schools  throughout  the  Tri‐County  area.    Additional 
foreign  language  classes  are  offered  at  the  numerous 
post‐secondary institutions throughout Okaloosa County. 
 


DEPARTMENT OF DEFENSE EDUCATION ACTIVITY (DODEA) 
The DODEA was established  to plan, direct,  coordinate, 
and  manage  the  education  programs  for  eligible 
dependents  of  US  military  and  civilian  personnel 
employed  by  the  Department  of  Defense.    DODEA 
operates schools  that are specifically suited  for children 
of military  parents who might  experience  the  stress  of 
moving  or  having  a  parent who  is  deployed  and  away 
from  home.    The  schools  are  accredited  by  one  of  six 
regional accrediting agencies, which evaluate the schools 
independently.    The  schools must  prepare  and  submit 
annual  reports  demonstrating  the  academic  results  of 
their students and programs.  Each school is visited every 
five  years by US  education  experts who provide  school 
improvement recommendations.   All DODEA schools are 
currently accredited and are  in good standing with their 
regional accrediting agency. 
 
As  of  March  2010,  the  DODEA  operated  191 schools 
located within seven states (Alabama, Georgia, Kentucky, 
New York, North Carolina, South Carolina, and Virginia), 
Cuba, Puerto Rico, Guam,  and 12 foreign  countries.   Of 
these, 63 of the schools are operated at 16  installations 
within the continental US, Cuba, and Puerto Rico.  There 
are  over  84,000  students  who  are  served  by 
approximately 8,700 instructors. 
 
There  are  currently  no  DODEA  schools  in  Florida; 
however  it  is  a  possibility  that  one  or more  could  be 
created to support Eglin AFB and its military dependents 
in the future. 
 
GRANT PROGRAMS AVAILABLE THROUGH THE DODEA 
Beginning with the 2009‐10 school year, the DODEA has 
established  a  grant  program  that  provides  financial 
resources  to  primary  and  secondary  schools  serving 
military installations that are expecting or experiencing a 
significant  influx  of  students  relating  to  military  base 
realignment.  The  Promoting  Student  Achievement  at 
Schools  Impacted  by  Military  Force  Structure  Changes 
Discretionary  Grant  Program  is  a  competitive  grant 
program open to any local schools and districts that meet 
certain  criteria  relating  to  current  and  future  military 
student enrollment. Military Students are defined as an 
elementary  or  secondary  school  student  who  is  a 
dependent of the armed forces, or a civilian employee of 
the DOD employed on federal property. 
 


• Elementary schools that are targeted must have 
a minimum enrollment of 25% military students 
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• Secondary schools  that are  targeted must have 
a minimum enrollment of 15% military students 


• 400 or more military students must be entering 
the  school district  in  the 2009‐10  and 2010‐11 
school years 


 
The program  is estimated to provide roughly $1,250 per 
military student over the entire grant period; about $20 
million  is  expected  to  be  awarded  to  local  education 
agencies in the 2010 round of the program. 
 
The  application  process  is  two‐fold.  First,  educational 
agencies  and  districts  that  are  eligible  for  the  program 
each  year  are  identified  by  the  DODEA  and  Military 
Services, and invited to submit concept papers that detail 
how  the  grant  is  proposed  to  be  used.  Second,  the 
highest‐scoring  concept papers, as  judged by a  team of 
reviewers, are then invited to submit a full application to 
the  DODEA.  The  deadline  for  the  full  proposal was  on 
April  22,  2010,  and  the  awards  were  expected  to  be 
made from June 1st through the 15th. 
 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  Walton,  and  Escambia  County 
School Districts have been identified as being eligible for 
this  grant when  the 2010  round was  announced  in  the 
November  24,  2009  edition  of  the  Federal  Register. All 
were  emailed  applications  on  or  around  December  1, 
2009.  According  to  meeting  minutes  of  the  Okaloosa 
County School Board dated April 12, 2010, the Okaloosa 
County School District was pursuing this opportunity and 
had  prepared  a  full  application  for  submittal  to  the 
DODEA. 
 
ADULT EDUCATION 
This  subsection  describes  the  adult  education 
opportunities  and potential  issues  relating  to  the BRAC 
realignment at the Eglin Reservation.  The troop increase 
will expand demand for adult education opportunities for 
military  personnel,  spouses,  civilian  employees,  and 
dependents.   
 
PROGRAMS FOR MILITARY SPOUSES AND DEPENDENTS 
There  are  various  programs,  scholarships,  and  funding 
sources that are available to spouses and dependents of 
service members stationed at Eglin.  They each have their 
own  eligibility  considerations,  funding  amounts,  and 
other criteria, and  some may be  less applicable options 
than  others.    Existing  programs  available  to  military 
spouses and dependents include: 
 


• The DOD’s Military Spouse Career Advancement 
Accounts 


• The Department of Veteran Affair’s Dependent’s 
Educational Assistance 


• The  Service  members  Opportunity  Colleges, 
available to multiple branches 


• The State of Florida’s Education  for Children of 
Deceased or Disabled Florida Veterans 


• The  Army’s  Stateside  Spouse  Educational 
Assistance Program 


• The  Air  Force’s  General  Harry  H.  Arnold 
Education Grant Program 


• The Air Force’s General George S. Brown Spouse 
Tuition Assistance Program 


• The  Navy  and  Marines’  Spouse  Tuition  Aid 
Program 


• The  Navy  and  Marines’  VADM  E.P.  Travers 
Scholarship and Loan Program 


• The Marines’ Admiral Mike Boorda Seaman‐to‐
Admiral Educational Assistance Program 


 
PROGRAMS PROVIDED THROUGH THE US ARMY 
Army Continuing Education System (ACES)  
The  ACES  is  committed  to  excellence  in  service, 
innovation, and deployability by providing programs and 
promoting lifelong learning opportunities to members of 
the  US  Army.    There  are  several  programs  that  are 
offered to soldiers at no cost that support readiness and 
training.    These  include  Functional  Academic  Skills 
Training, High School Completion Program, English‐as‐a‐
Second Language, Soldier Training Courses, and Mission‐
Related and Required Language.  Other programs include 
post‐secondary  education  in  which  students  can  earn 
career/occupational  degrees,  certificates,  Associate 
degrees,  Bachelor  degrees,  and  Master  degrees.    The 
designated Army Education Center for Eglin  is  located  in 
Ft. Benning, GA, about 5 ½ hours away.  
 
PROGRAMS PROVIDED THROUGH THE US AIR FORCE 
Community College of the Air Force (CCAF) 
The  CCAF  is  a  federally‐chartered  institution  that 
provides  degree‐earning  opportunities  for the  US  Air 
Force.   Partnering with more than 90 affiliated Air Force 
schools,  82  Education  Service  Offices  worldwide,  and 
over 1,500 civilian academic institutions, the CCAF serves 
over  320,000  active,  guard,  and  reserve  personnel 
around  the world.   Academic programs offered  through 
the CCAF include Associate in Applied Science degrees in 
Aircraft  and  Missile  Maintenance,  Allied  Health, 
Electronics  and  Telecommunications,  Logistics  and 
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Resources,  and  Public  and  Support  Services.    The  Eglin 
Education Services Center is one of the largest Education 
Service  Centers  in  the  Air  Force.    The  Center  offers  a 
variety of on‐base programs  from adult basic education 
to Master degree programs. 
 
PROGRAMS AVAILABLE AT EGLIN RESERVATION 
Northwest  Florida  State  College  (On  Eglin  and 
Hurlburt Field) 
Northwest Florida State College offers a number of short‐
term  certificates  in  a  variety  of  areas,  and  also 
administers  an Associate of Arts program  that provides 
the  same  courses  offered  during  the  freshman  and 
sophomore years at a state university.   The Associate of 
Arts degree  is fully transferable to a state university and 
guarantees  admission  to  one  of  Florida’s  ten  public 
universities as a junior.  The college also offers Associate 
of  Science  and Associate of Applied  Science degrees  to 
provide  students with  technical  and  professional  skills.  
There are over twenty separate programs to attain such 
degrees.  In addition, Community College of the Air Force 
credits  can  be  applied  toward  an  Associate  of  Applied 
Science  degree  in  Industrial  Management  Technology.  
There  are  several Bachelor degree programs offered  at 
this  school,  including  Project  Management,  Nursing, 
Elementary Education, Middle Grades Mathematics and 
Middle  Grades  Science  Education.    Northwest  Florida 
State  College  allows  students  to  participate  in  distance 
learning  courses, which  includes online  courses.    It also 
allows degree completion  for active duty military  in  the 
event of a move. 
 
University of West Florida Emerald Coast 
University  of West  Florida  (UWF)  Emerald  Coast  has  a 
field office base education  center  at Hurlburt  Field  and 
an  education  center  at  Eglin AFB.   UWF  Emerald  Coast 
offers  curriculum  specifically  for  students  who  have 
already  earned  60  or  more  credit  hours  and  wish  to 
continue  their  education  and  degrees.    Both  centers 
provide  general  admissions  and  registrations  of  all 
programs  for  military  personnel  and  civilians,  general 
advising,  appointments  with  Veteran  Affairs 
representatives,  and  the  Eglin  AFB  location  also  has  a 
computer  lab.    Several degrees are offered at  the Eglin 
AFB center, including Bachelor in Environmental Studies, 
Master  in  Business  Administration,  education  specialist 
degree  in curriculum  instruction, and Doctorate degrees 
in  curriculum  instruction  –  administrative  studies, 
curriculum  and  diversity  studies  and  instructional 
technology. 
 


Troy University at Eglin AFB 
Troy  University  at  Eglin  AFB  is  located  in  the  Base 
Education  Center.  The  Eglin  site  serves  active  duty 
military  assigned  to  Eglin  AFB,  their  spouses  and 
dependents, civil service, military retirees, veterans, and 
community civilians. The Eglin site  is part of  the greater 
Fort Walton  Beach  Area which  also  serves  active  duty 
military at Hurlburt Field, Florida and  the community at 
large  as  far  north  as  the  Alabama  state  line,  east  to 
Panama  City,  Florida  and  west  to  Pensacola,  Florida. 
There  are  several degrees offered  at  Troy University  at 
Eglin AFB  that  includes Associate, Bachelor  and Master 
degree programs with online courses available.  
 
Troy University at Hurlburt Field 
In  1972,  the  Base  Education  Office  at  Hurlburt  Field 
initiated  discussions  with  the  Troy  University 
Montgomery  campus  about  the  possibility  of  offering 
programs  on  the  base  for  active  duty  members,  their 
dependents  and  civilian  contractors. During  the Winter 
Quarter  of  1973  an  extension  branch  called  the  Gulf 
Coast Division was established at Hurlburt Field. Initially, 
upper  division  undergraduate  courses  were  offered  in 
business,  history,  social  science  and  psychology.  
Additional  programs  now  offered  include  Master  in 
Counseling,  Public  Administration,  and  International 
Relations  and  Management.    Hurlburt  Field  is  a 
Troy eCampus Service Support Center providing services 
to  students  enrolled  in  courses  offered  through  Troy’s 
eCampus. 
 
Embry‐Riddle Aeronautical University 
Embry‐Riddle Aeronautical University offers students, at 
every  stage of  educational  and  career  development,  to 
engage  in  programs  that  advance  their  lives  at  Embry‐
Riddle Worldwide. There  is a wide variety of degree and 
non‐degree programs  in many of  today's most dynamic 
professions  that  include Associate, Bachelor and Master 
Degree programs.    
   
Southern Illinois University Carbondale 
Southern  Illinois University  Carbondale  offers  programs 
in  Associate,  Bachelor,  Master,  Doctorate  and 
Professional degrees in law and medicine.  The academic 
programs  include  agriculture,  art,  aviation,  automotive 
technology,  anthropology,  business,  cinema‐
photography, computer science, education, engineering, 
foreign  language  study,  forestry,  history,  journalism, 
music,  political  science,  radio‐television,  social  work, 
recreation, and rehabilitation. 
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OFF‐BASE OPPORTUNITIES 
University of West Florida (Pensacola Main Campus) 
The  University  of  West  Florida  (UWF)  offers 
undergraduate  degrees  in  49  different  areas,  Master 
degrees in 25 different areas, two specialist degrees and 
a Doctorate in Education. Through partnerships with the 
communities of Northwest  Florida, UWF has developed 
much‐needed new programs. These  include  a  four‐year 
nursing degree, to meet the pressing demand for nurses; 
a  partnership with  Northwest  Florida  State  College,  to 
expand  the  nursing  program  to  the  east;  an 
Interdisciplinary  Technology  degree,  to  supply 
technology  workers  with  subject  expertise;  and  a 
Hospitality,  Recreation  and  Resort  Management 
program, to enhance the quality of the tourism industry.    
 
Certification / Licensing  
Teaching  and  nursing  are  two  popular  vocations  for 
military  spouses  relocating  to  this  area.    Certification  / 
licensing  information  is  highlighted  in  the  following 
discussion. 
 
Teaching Certification in Florida 
The  Florida  Department  of  Education  offers  reciprocity 
for out‐of‐state teaching certificates via two options: 
Option  1:  The  instructor  maintains  a  valid  Standard 
Certificate issued by a state other than Florida.   
 


• The  certificate  must  be  a  standard  or  level  II 
certificate  issued  by  the  other  state  or  US 
territory  


• The certificate must be currently valid 
• The subject(s)  identified on the certificate must 


be considered comparable to a subject(s) issued 
in Florida 


 
Option 2: The instructor holds a certificate issued by the 
National  Board  for  Professional  Teaching  Standards 
(NBPTS) 
 


• The NBPTS certificate must currently be valid 
• The  Florida  certificate  will  reflect  the  Florida 


subject  considered  comparable  to  the  NBPTS 
subject 


 
New  Certification:  Educators  not  eligible  for  reciprocal 
licensing will need to meet specified standards based on 
the specific subject area. These standards, along with the 
certification  application,  are  located  on  the  Florida 
Department of Education website:  www.fldoe.org. 
 


HEALTH CARE PRACTITIONER LICENSING 
The  State  of  Florida  does  not  administer  a  reciprocity 
program  for  nursing  licensing.  This  includes  registered 
nurses, licensed practical nurses, clinical nurse specialists 
or  advanced  registered  nurse  practitioners.    Florida 
offers what is known as “Licensure by Endorsement”.  An 
applicant who can prove that they have been working in 
another state,  jurisdiction or US  territory  for  two of  the 
past  three  years  may  apply  for  licensure  by 
endorsement.    This  allows  applicants  with  an  active 
license  outside  of  Florida  to  obtain  a  nursing  license 
without  taking  the  NCLEX  or  State  Board  Test  Pool 
exams, which would otherwise be required for licensure. 
 
BRAC IMPACTS TO UNINCORPORATED OKALOOSA COUNTY 
The  majority  of  Okaloosa  County’s  anticipated  BRAC‐
related  students  (90 percent) will  reside  in  the  growth 
areas  of  Crestview,  Fort Walton  Beach,  and  Niceville  / 
Valparaiso.  However, it is estimated that nine percent of 
the total number of school‐aged children associated with 
the BRAC realignment  (193 students) will reside outside 
of  these  three  areas  within  other  cities  and 
unincorporated  portions  of  Okaloosa  County.  The 
composition  of  students  in  these  areas  of  Okaloosa 
County  includes  109  elementary  aged  students,  37 
middle  school‐aged  students,  and  47  high  school‐aged 
students.    The  assigned  school  for  students  residing  in 
Okaloosa  County  will  be  determined  based  on 
attendance districts.  
 
Although  the majority  of  students will  enter  the  public 
school system, many options exist  for private education 
in Okaloosa County.  Currently, 20+ private and parochial 
schools  operate  in  Okaloosa  County.    Although  school 
capacity and  ranking data are not gathered at  the state 
level  for  these  institutions,  all  private  schools  are 
required  to  register  with  the  Florida  Department  of 
Education and complete an annual survey.   Attendance, 
health and safety  records are also  required. The Florida 
Department of Education offers additional resources  for 
parents  considering  private  school  options  via  their 
website:   www.floridaschoolchoice.org.   
 
Okaloosa County offers three charter schools in addition 
to public  and private  school options.  The  three  charter 
schools in Okaloosa County are: 
 


• Collegiate  High  School  at  Northwest  Florida 
State College, located in Niceville, offers courses 
to students in grades 10‐12 
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• Liza  Jackson Preparatory School  in  Fort Walton 
Beach  offers  courses  starting  at  the  pre‐
kindergarten level through eighth grade 


• Okaloosa Academy  in Fort Walton Beach serves 
grades six through twelve 


 
Currently,  these  charter  schools  provide  an  alternative 
classroom  option  to  1,274  school  children  in  Okaloosa 
County.  
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS  


•      An estimated six special needs  teachers will be 
needed  to  support  special  needs  military 
students  located  within  the  Tri‐County  Study 
Area, in addition to other teachers. 


 







F1.  OKALOOSA ‐ CRESTVIEW 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F1.173 


CCrreessttvviieeww  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Estimated  to receive 64 percent of school‐aged children 
associated with the BRAC realignment, the schools in and 
around  Crestview  are  anticipated  to  absorb  1,385 
children  into  the  school  system  by  2015.  Table F1.46 
illustrates  the  distribution  of  school‐aged  children 
anticipated  to  locate  in  Crestview  over  the  next  five 
years.  
 
Table F1.46:  Crestview Anticipated BRAC‐Induced    Student 


Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  781  57 


Junior High  269  19 


High  335  24 


Total  1,385  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


PRIVATE AND CHARTER SCHOOLS 
There  are  not  any  charter  schools  located  in  the 
Crestview Growth Area.   The private  schools  that  serve 
the growth area include: 
 


• Montessori Children’s House – Grades Pre‐K‐1 
• Lakewood  Christian  School 


(Non‐Denominational  Religious)  –  Grades 
Pre‐K‐9 


• Tall  Pines  Christian  Academy 
(Non‐Denominational  Religious)  –  Grades 
Pre‐K‐12 


• Crossroads  Christian  School,  Inc. 
(Non‐Denominational Religious) – Grades K‐12 


• Emerald  Coast  Christian  Academy 
(Non‐Denominational Religious) – Grades 1‐12 


 


CAPACITY 
New  facilities  have  recently  been  added  to  existing 
campuses.  These  new  facilities  added  student  stations 
which may accommodate a portion of the BRAC growth; 
however, these new student stations will also be used to 
accommodate  organic  growth  in  the  Crestview Growth 
Area.  In  2009,  Bob  Sikes  Elementary  School  added  six 
new  classrooms.    According  to  the  Okaloosa  County 
School District, each new classroom creates an additional 
20  student  stations.   Given  this  rate,  120  new  student 
stations  were  created  through  this  school  expansion.  
Additionally,  a  new  elementary  school,  Riverside 


Elementary  School,  was  built  in  the  2009/2010  school 
year.    This  school  has  the  capacity  to  accommodate 
900 students  and  is  estimated  to  currently  have 
268 available  student  stations.    The  Crestview  area 
recently  constructed  a  new middle  school,  Shoal  River 
Middle School, which opened  for  the 2009/2010  school 
year.    This  school  replaced  Richbourg  Middle  School, 
which  was  anticipated  to  be  converted  into  a  special 
needs school by the Okaloosa School District.  This school 
can  accommodate  900  students  and  is  estimated  to 
currently have 78 available student stations.  
 
The  Crestview  Growth  Area  will  experience  the  most 
extensive  impact  from  the  BRAC  relocation.    Although 
Okaloosa County schools have  the collective capacity  to 
absorb  the  county’s  anticipated  allocation  of  BRAC 
associated  school  children,  the  Crestview  Growth  Area 
currently  does  not  have  the  capacity  to  absorb  the 
estimated number of students relocating to  this specific 
region of the district.  For instance, the Crestview Growth 
Area  has  634  available  seats  in  elementary  schools; 
however 781 seats will be needed  to accommodate  the 
BRAC elementary students.   
 
Table F1.47 shows the current campus capacities for the 
elementary,  middle,  and  high  schools  within  the 
Crestview Growth Area.   Using  the number of  students 
enrolled  at  a  specific  school  subtracted  from  its 
respective campus capacity shows the remaining student 
capacity  available  at each  school.    Some of  the  schools 
have  additional  student  stations,  which  account  for 
recently  completed or planned additions  to  the  schools 
(new classrooms) that add capacity to the number in the 
first column.  When added to the available capacity, they 
provide  a  total  available  capacity  for  each  school.  
Although some schools will not be impacted, others will.  
The  total  excess  of  students  in  the  middle  school 
category will be 167 above what the current capacity can 
accommodate.    In  particular,  Crestview  High  School  is 
currently  functioning  at  134 students  above  capacity.  
Compound  that  with  the  335 additional  high  school 
students anticipated from BRAC, and there is an    impact 
on  the  availability  of  high  school  facilities  that  will 
require near term attention.  The total deficit is expected 
to be 469 excess students.  
 
Nearby  Baker  School,  to  the  northwest  of  Crestview, 
could contribute an additional 365 student stations.  This 
school supports grades K‐12, so  it appears to be able to 
supplement  each  of  the  three  school  levels.   However, 
even when available capacity at Baker School is factored 
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in,  a  total  deficiency  of  418  student  stations  remains, 
compared  to  the  number  of  students  associated  with 
BRAC  and  the  available  capacity  at  schools  in  the 
Crestview Growth Area. 
 
Depending  on  the  location  within  Crestview,  certain 
schools will be able  to  support  the anticipated  increase 
of  students.    At  the  district  level,  the  total  number  of 
students is greater than the current capacity; however, at 
the  individual school  level, a particular school may have 
remaining  availability  to  accommodate  student  growth 
for a particular area of the growth area. 
 
Maps F1.23, F1.24, and F1.25  show the locations of each 
Crestview  Growth  Area  elementary,  middle,  and  high 
schools,  respectively,  as  well  as  the  surrounding  area 
drive  times,  school  ranking,  and  current  remaining 
capacity  at  each  school,  not  including  recent 
improvements. 


 
RANKING 
Schools are ranked on an “A” through “F” scale, with “A” 
exhibiting the highest achievable rank and “F” the lowest 
rank. With  the  exception  of  one  elementary  school,  all 
schools  in  the  Crestview Growth  Area  achieved  an  “A” 
ranking  based  on  the  Florida  Department  of  Education 
School  Ranking  guidelines.    Thus,  it  is  anticipated  that 
school  ranking  will  attract  relocation  of  military 
personnel within the Crestview Growth Area. 
 
DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
Four  of  the  five  elementary  schools  in  the  Crestview 
Growth  Area  maintain  at  least  a  fifteen  to  one 
student/teacher  ratio.    This  ratio  is  a  standard  that 
Crestview  has  set  for  itself  and  is  lower  than  the  state 
required  ratio. The  fifth  school operates at a  sixteen  to 
one student/teacher  ratio.   This  ratio will be  imperative 


Table F1.47:  School Capacity – Crestview Growth Area 


School Name  Campus Capacity1 
Current 


Enrollment2 
Available 
Capacity3  


Additional 
Student Stations4 


Total 
Available 
Capacity5 


Antioch Elementary 
School 


805  852  ‐47  0  ‐47 


Bob Sikes 
Elementary School 


803  724  79  120  199 


Northwood 
Elementary School 


807  624  183  0  183 


Riverside 
Elementary School 


900  632  268  0  268 


W.C. Walker 
Elementary School 


763  732  31  0  31 


Subtotal  4,078  3,564  514  120  634 
Davidson Middle 
School 


865  841  24  0  24 


Shoal River Middle 
School 


900  822  78  0  78 


Subtotal  1,765  1,663  102  0  102 
Crestview Senior 
High School 


1,696  1,786  ‐90  0  ‐90 


Crestview 
Vocational‐Technical 
Center 


246  246  0  0  0 


Subtotal  1,942  2,032  ‐90  0  ‐90 
Baker School (K – 
12) 


1,620  1,255  365  0  365 


TOTAL  9,405  8,514  891  120  1,011 
Source:  1: Okaloosa County School District, July 2009 


  2: Okaloosa County School District, March 2010 
  3: Calculations done by Matrix Design Group 
  4: Okaloosa County School District Capital Projects – Schedule of Work Proposed 2009‐2010 for Fiscal Years 2009/2010‐2013/2014, August 10, 2009 
  5: Calculations done by Matrix Design Group 
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to maintain with  the addition of 781 elementary school 
students.  To maintain this ratio, 52 additional instructors 
will need to be hired to serve the elementary schools by 
2015. Only 39 would be necessary  if the schools desired 
to increase its ratio to the state maximum average of 20 
students per  teacher.   An additional 13  teachers will be 
needed  to accommodate  the additional 269  junior high 
students at the state maximum ratio of 22 students per 
instructor.   An additional 14 high  school  instructors will 
need  to  be  added  to  accommodate  the  335  new  high 
school  students  to  meet  the  state  maximum  of 
25 students per instructor. 
 
DRIVE TIMES  
The drive times for schools in the Crestview Growth Area 
are  divided  into  three  separate  categories.    There  are 
varying  lengths  of  drive  times  for  elementary, middle, 
and high schools.  Drive times are based on the distance 
away from a school, as well as geographic features such 
as connective roadways.   
 
Drive  times  to  elementary  schools  may  become  an 
important  factor  in  determining  where  families  locate.  
The  Crestview  Growth  Area  elementary  schools  are 
divided into attendance districts as follows:   
 


• Antioch  Elementary  School:  Serves  the 
southwestern portion of the growth area 


• Baker School: Serves  the unincorporated  towns 
of Baker and Milligan  in the western portion of 
the growth area.  This school serves students in 
grades K‐12 


• Bob  Sikes  Elementary  School:  Serves  the 
northern  and  central  portions  of  the  growth 
area 


• Northwood  Elementary  School:  Serves  the 
central portion of the growth area 


• Riverside  Elementary  School:  Serves  the 
southeastern portion of the growth area 


• W.C.  Walker  Elementary:  Serves  the  eastern 
portion of the growth area 


 
There are six elementary schools and Baker School (K‐12) 
that serve the Crestview Growth Area, each with its own 
school attendance district.   Due  to  the availability of an 
interconnected  road network,  the majority of Crestview 
has  a  drive  time  of  less  than  10 minutes  to  their 
respective  elementary  school.  The  majority  of  the 
northern portion of Crestview has less than a five minute 
travel  time between  their home and  the closest  school, 
resulting from the presence of three schools in this area.  


The western  part  of  the  northern  portion  of  Crestview 
exhibits  a  10‐15 minute  drive  time  to  the  nearest 
elementary  school.    The  areas  adjacent  to Antioch  and 
Riverside  Elementary  Schools  have  a  drive  time  of  less 
than  five  minutes.    The  majority  of  the  rest  of  the 
southern half of the growth area has a drive time of less 
than ten minutes, with a few areas on the fringes of the 
growth  area  having  times  of  10‐15 minutes.    The 
community  of  Baker  lies  almost  entirely  within  a  five‐
minutes  away  from  the  schools,  primarily  in  the 
unincorporated areas of the county, drive times become 
greater.    The  extreme  outlying  areas  in  the  Crestview 
Growth Area have drive times exceeding 15 minutes. 
 
Two  middle  schools  and  Baker  School  (K‐12)  are  also 
located  in  the  Crestview  Growth  Area.    Baker  School 
serves  the areas west of  the Yellow River,  including  the 
unincorporated  areas  of  Baker  and  Milligan;  Davidson 
Middle School  is  located  in  the northern portion of  the 
growth  area;  and  Shoal River Middle  School  serves  the 
southeastern  part  of  the  growth  area.    Most  of  the 
eastern portion of the growth area exhibits a drive time 
of less than 10 minutes; the western portion of the city is 
primarily within a 10‐15 minute drive time. The majority 
of Baker exhibits a  five minute drive  time.   Most of  the 
southern half of the area surrounding Crestview exhibits 
a  drive  time  exceeding  10 minutes  from  the  respective 
middle school. 
 
Two  high  schools  serve  the  Crestview  Growth  Area. 
Crestview Senior High School serves the areas east of the 
Yellow  River,  including  incorporated  Crestview.    Baker 
School  serves  the  areas  west  of  the  Yellow  River 
including  the  unincorporated  towns  of  Baker  and 
Milligan.  The northeastern quarter of the city, extending 
to  the  north  and  east,  as well  as most  of Baker,  has  a 
drive time less than five minutes.  The central portion of 
the growth area, extending far north and east, as well as 
surrounding  Baker,  have  a  drive  time  ranging  between 
five  and  10  minutes.    The  remaining  portions  of  the 
Crestview  Growth  Area  experience  drive  times  greater 
than 10 minutes. 
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Table F1.48  lists  the post‐secondary  institutions, as well 
as their degree programs and services, within the region 
surrounding  Crestview.    Following  the  table  is  a 
discussion of  those  facilities  that are  located within  the 
Crestview Growth Area 
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Northwest Florida State College (Satellite Facility) 
The main campus of the Northwest Florida State College 
is sited on 264 acres in the City of Niceville.  It operates a 
full service center in the Robert L.F. Sikes Library Building 
in  Crestview.    The  college  is  organized  into  several 
academic  divisions.  Some  of  these  include  the 
department  of  computer  engineering,  business 
management,  humanities,  fine  and  performing  arts, 
nursing  and  allied  health,  mathematics  and  social 
science.   Northwest Florida State College has a variety of 
programs,  offering  certificates,  an  Associate  of  Arts 
degree,  a  wide  range  of  Associate  of  Science  and 
Associate  of  Applied  Science  degrees,  and  Bachelor 
degrees  in  Project  Management,  Nursing,  Elementary 
Education,  Middle  Grades  Mathematics  and  Middle 
Grades Science Education. 
 
Northwest  Florida  State  College  is  an  accredited 
educational  partner  for  the  Military  Spouse  Career 
Advancement Initiative.  This pilot program, instituted by 
the DOD and Department of  Labor, provides  funding  to 
military  spouses.   Eligible  candidates  receive $3,000  for 
one year, with a potential to receive an additional $3,000 
for  a  second  year,  to  be  used  for  post‐secondary 
education and training. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• The  Crestview  Growth  Area  is  expected  to 
experience  the  most  extensive  amount  of 
population  growth  resulting  from  the  BRAC 
realignment.   As such, the projected number of 
incoming  students  is  418  greater  than  the 
current available capacity at  the  schools within 
the growth area.  The largest deficit is expected 
to occur at the high school level. 


• Elementary  schools  with  the  highest  existing 
capacity  are  located  mainly  in  northern  and 
central Crestview. 


• The  new  Riverside  Elementary  School  should 
provide  additional  capacity  to  accommodate 
students associated with the BRAC realignment.  


• There  is  expected  to  be  a  need  for  79  new 
teachers  by  2015  to  accommodate  the 
additional elementary, middle, and high  school 
students attributable  to  the BRAC  realignment.  
This  will  be  necessary  to  maintain  the 
established 15:1 student/teacher ratio obtained 
by  most  elementary  schools  in  the  Crestview 
Growth  Area,  as  well  as  the  maximum 
student/teacher ratio mandated by the State of 
Florida for middle and high schools. 


• The  Crestview  Senior  High  School  is  currently 
over capacity by 134 students and is anticipated 
to  receive  335  additional  BRAC‐induced 
students  by  2015,  for  a  total  of  469  students 
over  capacity,  with  no  capacity  improvement 
projects  scheduled  in  the  Okaloosa  County 
School Districts’ 5‐year work plan. 
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Table F1.48:   Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Crestview Growth Area 
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University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar 
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Programs Offered 
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Pensacola Junior College:  Pensacola Main Campus             


Pensacola Junior College:  Warrington             


Pensacola Junior College:  NAS Whiting Field             
 
Legend: 
 Online Courses 
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 Masters Degree 
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RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues discussed previously in this 
section, a  list of recommendations was created to assist 
the  incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  successfully 
accommodate  the  incoming  BRAC‐related  students 
through  the  public  and  private  primary  and  secondary 
institutions  and  anticipated  adult  education  needs  at 
post‐secondary facilities within the region.  The following 
presents the major issues of the Crestview Growth Area, 
as  well  as  a  discussion  of  the  issue  and  resulting 
recommendation  to  address  the  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
ISSUE 1 
The  schools  in  the Crestview Growth Area do not have 
the  capacity  to accommodate  the estimated 1,385 new 
BRAC‐induced students who are anticipated  to  locate  in 
the area by 2015. 
 
DISCUSSION 1 
The  Crestview  Growth  Area  has  been  identified  to 
receive  approximately  64  percent  of  the  total  BRAC‐
induced student population expected to locate in the Tri‐
County  Study Area.   Elementary  schools have a  current 
available  capacity of 634, but will  receive 781  students, 
for a deficit of 147 student stations.  Middle schools have 
a current available capacity of 102, but will receive 269, 
for a deficit of 167 student stations.  Combined, this is a 
total deficit of 783 student stations.  Baker School serves 
grades  K‐12  and has  365  additional  student  stations  to 
add  to  the  available  capacity.  In  total,  the  Crestview 
Growth Area has a total deficit of 418 student stations. 
 
None of  the existing  schools will exhibit a  large enough 
deficiency  of  student  stations  from  BRAC  to  warrant 
building  a  new  school,  except  for  a  possible  new  high 
school  , which  is  discussed  in  Issue  2.    Thus,  until  the 
threshold for significant permanent campus expansion or 
a  new  school  arises,  the  provision  of  additional 
classrooms or  temporary portable/mobile module units 
may be an effective temporary solution.  The schools that 
appear  to be  the most  impacted by  the growth  include 
Antioch and W.C. Walker Elementary Schools, Davidson 


and  Shoal  River  Middle  Schools,  and  Crestview  High 
School.  There are several retailers in Florida that provide 
modular classroom services and supplies. 
 
RECOMMENDATION 1.1 
As  identified  in  the  Crestview  evaluation  and  appraisal 
report  (EAR), an education element should be added  to 
the city’s comprehensive plan. 
 
RECOMMENDATION 1.2 
Identify  whether  Okaloosa  County  School  District 
qualifies  for  location  of  a  DODEA  school  and  if  so, 
prepare supportive materials and submit to DODEA. 
 
RECOMMENDATION 1.3 
Identify  additional  funding  sources  for proposed  capital 
improvement  projects  in  support  of  DODEA  efforts  by 
Okaloosa County School District. 
 
RECOMMENDATION 1.4 
Continue  to  encourage  retiring  military  personnel  to 
participate  in the “Troops to Teachers” program offered 
by the DOD and Department of Education. 
 
RECOMMENDATION 1.5 
Identify schools that have available land for the addition 
of  classrooms  or  temporary  portable/mobile  module 
classrooms to add additional student capacity. 
 
RECOMMENDATION 1.6 
Develop  solutions  for  school overcrowding  in Crestview 
through  the  development  of  new  facilities  or  the 
provision of temporary classrooms.  Investigate costs and 
feasibility of adding temporary portable/mobile modular 
classroom  units  to  the  locations  identified  in 
Recommendation 1.5. 
 
RECOMMENDATION 1.7 
Conduct  a  site  evaluation  analysis  to  identify  several 
candidate  sites  for  a  new  high  school  in  the  southern 
portion of the growth area with the intent to land‐bank a 
site for a future high school/ multi‐school campus. 
 
RECOMMENDATION 1.8 
Investigate  possible  funding  or  grants  from  the  federal 
Impact  Aid  program  to  construct  new  facilities  or  add 
additional  student  stations  to  Crestview  Growth  Area 
schools. 
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RECOMMENDATION 1.9 
Consider  the possibility of  instituting school  impact  fees 
to leverage funds for future school facility construction. 
 
RECOMMENDATION 1.10 
Okaloosa  County  should work  toward  obtaining  special 
funding  from  the DOD  to  deal with  the  special  burden 
imposed  on  the  schools  located  within  the  Crestview 
Growth Area due to BRAC growth.  
 
ISSUE 2 
Crestview  High  School  does  not  have  the  capacity  to 
accommodate  the  estimated  335  new  high  school 
students  anticipated  to  be  generated  by  the  BRAC 
realignment  by  2015  and  is  not  slated  for  any  capital 
improvements by the District over the next five years. 
 
DISCUSSION 2 
Crestview High School is the only high school that serves 
the Crestview Growth Area, which is expected to receive 
64  percent  of  the  total  BRAC‐induced  population  of 
students.    The  school  currently  exceeds  its  available 
capacity by 134 students, and  is estimated to receive an 
additional  335  students  from  BRAC  by  2015,  totaling 
469 students.  Based on student capacities for other high 
schools  in  the  Okaloosa  County  School  District,  this  is 
only comprises one‐third of the number of students that 
would occupy a high school.  Therefore, it is not entirely 
necessary to construct a new high school in the area.  In 
the  interim until a new school  is needed due  to organic 
growth,  a  possible  temporary  solution  could  be  the 
addition  of  new  classrooms  or  use  of  portable/mobile 
modular classrooms.  
 
RECOMMENDATION 2.1 
Conduct an  analysis  to determine how many  additional 
classrooms  will  be  needed  to  accommodate  both 
BRAC‐induced  and  organic  population  growth  in 
Crestview. 
 
RECOMMENDATION 2.2 
Program  additional  capital  improvement  funds  to 
projects which will increase student stations at Crestview 
High  school,  such  as  purchasing/renting  additional 
mobile  or  portable  classrooms  or  building  new 
permanent classroom facilities. 


 


RECOMMENDATION 2.3 
Identify vacant or underutilized  land within  the existing 
Crestview High  School  campus  for development of new 
classrooms or portable/mobile modular classrooms. 
 
RECOMMENDATION 2.4 
Conduct  a  site  evaluation  analysis  to  identify  several 
candidate  sites  for  a  new  high  school  in  the  southern 
portion of the growth area with the intent to land‐bank a 
site for a future high school/ multi‐school campus. 
 
ISSUE 3 
The increase in BRAC induced student populations in the 
Crestview Growth Area will require additional teachers to 
maintain state standards. 
 
DISCUSSION 3: 
The  influx  of  students  into  the  Crestview Growth  Area 
school  system  will  require  additional  instructors  to 
maintain  current  and  state  standards.    The  student  to 
teacher ratios used  in this GMP are based on 2008 data 
and  may  have  changed  slightly  due  to  differences  in 
student  enrollment  or  teachers  needed.    To  maintain 
either  current City of Crestview or  state  standards,  the 
elementary schools will require 39 to 52 new instructors.  
Thirteen  middle  school  teachers  will  be  required  to 
adhere to state standards, while 22 high school teachers 
will  be  needed.    Some  of  these  jobs  could  be  filled  by 
incoming military  spouses or  retiring military personnel 
seeking employment  in the area.    In total, 74 to 87 new 
teachers will be  required  to provide  instruction  for  the 
BRAC induced student population. 
 
RECOMMENDATION 3.1 
 Continue  to  communicate  open  positions  within  the 
Okaloosa  County  School  District  to  the  Troops  to 
Teachers  program  as  well  as  to  military  relocation 
specialists  who  can  match  experience  with  respective 
openings within  the district,  for both military personnel 
and their spouses. 
 
RECOMMENDATION 3.2 
Allocate  funds  in  the  Okaloosa  County  School  District 
work plan to pay salaries and benefits  for 74 to 87 new 
teachers  to  serve  Crestview  Growth  Area  schools  by 
2015. 
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ISSUE 4 
The  increase  in population due to the BRAC realignment 
in  the  Crestview Growth  Area will  create  the  need  for 
additional  and  specialized  medical  professionals 
educated and trained in the Tri‐County Study Area. 
 
DISCUSSION 4 
Even  though  the  Crestview  Growth  Area  has  a  good 
foundation of medical/health  care, a need will exist  for 
additional  capacity.  This  need will  translate  to  possible 
employment opportunities for military spouses with such 
credentials,  retiring  military  personnel  considering  a 
second  career,  and  graduating  high  school  students 
interested in such a career and desiring to remain in the 
Tri‐County area.  The existing post‐secondary educational 
institutions  in  the  region  could  provide  training  and 
education for personnel and spouses to become a part of 
the health field. 
 
RECOMMENDATION 4.1 
Create  a  program  to  assist  retiring military  personnel, 
and military spouses to pursue careers in health care. 
 
ISSUE 5 
The  presence  of  the  JSF  and  relocated  7  SFG(A)  will 
provide an  initial supply of experienced military spouses 
(and  later  retirees) who will be  seeking  employment  in 
professions which require a license or certification. 
 
DISCUSSION 5 
Many of the military spouses  locating within the growth 
area,  as  a  result  of  BRAC,  will  seek  employment 
opportunities  in  fields  such  as  health  care  near where 
they  live.   Oftentimes,  obtaining  a  license  is  a  popular 
way  to  do  this.    There  are  a  variety  of  certification 
opportunities  offered  throughout  the  area  to  help 
military spouses seek employment. 
 
RECOMMENDATION 5.1 
Ensure  that  relocation  specialists  or  other  personnel 
have  the ability  to  communicate  information  related  to 
licensing  and  certification  requirements  in  the  State  of 
Florida to military spouses and retirees desiring a second 
career. 
 
ISSUE 6 
The influx of 7 SFG(A) dependents will require additional 
behavioral,  mental  health,  and/or  special  instruction 


support  services,  possibly  at  a  greater  ratio  than 
non‐military children. 
 
DISCUSSION 6 
It  has  been  identified  through  surveys  submitted  by 
members  of  the  7  SFG(A)  that  roughly  two  percent  of 
their  incoming  families  contain  a  dependent  that 
requires  special  needs.  These  needs  could  range  from 
emotional,  instructional,  and  behavioral  issues.    Such 
dependents  will  require  instructors  that  are  specially 
trained  and  able  to provide  the  small  group or one on 
one teaching environments to foster success. 
 
RECOMMENDATION 6.1 
Provide  additional  training within  the Okaloosa  County 
School  District  for  school  psychologists,  counselors, 
nurses  and  administrators  to  accommodate  the  special 
needs of 7 SFG(A) dependents. 
 
RECOMMENDATION 6.2 
Identify  opportunities  to  attract  additional  specialized 
care/services  in  the  Crestview  Growth  Area  to 
accommodate the special needs of the incoming military 
students.  This  could  include  hiring  additional 
professionals, offering new  programs  or  resources,  and 
expanding existing programs such as grief counseling and 
awareness. 
 
RECOMMENDATION 6.3 
Allocate  funds  in  the  Okaloosa  County  School  District 
budget to pay salaries and benefits of additional special 
instruction teachers, as needed. 
 
ISSUE 7 
The Crestview Growth Area is expected to be the primary 
recipient  of  new  military  members,  dependents,  and 
spouses  in the Tri‐County area due to BRAC; however,  it 
only provides limited post‐secondary education facilities. 
 
DISCUSSION 7 
The only major college or university facility located in the 
Crestview  Growth  Area  is  a  satellite  campus  of 
Northwest Florida State College, which  is  located  in  the 
Robert  L.F.  Sikes  Library  building.    It  includes  a  large 
computer lab and six classrooms.  These facilities will not 
support  the  expected  number  of  BRAC  military 
personnel,  spouses,  and  dependents  that  may  seek 
educational opportunities in their community in order to 
gain skills or further their degree and education. 
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RECOMMENDATION 7.1 
Potential sites  for construction of a new post‐secondary 
education  facility  should  be  identified  in  the  Crestview 
Growth  Area  and  incorporated  in  the  recommended 
education element of the comprehensive plan. 
 
RECOMMENDATION 7.2 
Work  with  existing  post‐secondary  universities  or 
colleges  in  the  Tri‐County  area  to  encourage  their 
consideration  of  a  new  facility  within  the  Crestview 
Growth Area. 
 
RECOMMENDATION 7.3 
Research  the existence of existing programs or propose 
special funding from the DOD to locate, design, construct 
and operate a new post‐secondary education  facility  to 
support  incoming  military  members,  spouses,  and 
dependents.  
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QUALITY OF LIFE 
 
Quality  of  life  can  be  defined  as  one’s  personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are  important factors  in the quality of  life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses,  hiking  trails,  canoe  trails,  hunting  areas, 
campgrounds,  firing  ranges,  libraries,  museums, 
performing  arts  facilities,  and  historical  sites.  They  can 
make  places  more  attractive,  assist  in  revitalization, 
encourage  community  cohesion,  promote  health  and 
well‐being  and  support more  sustainable  development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions Atlas was  first  completed which  inventoried 
recreational  and  cultural  facilities.    Based  upon  the 
existing  conditions  found,  this  Quality  of  Life  Report 
determines what the existing  level of service (LOS)  is for 
the  various  resources  in  each  focus  area,  what  the 
impact  of  the  BRAC  will  be,  and  provides 
recommendations on how to manage the impacts of the 
BRAC growth on recreational and cultural  facilities.   The 
LOS  standard  for each  resource  is often defined by  the 
city  or  county  comprehensive  plan,  and  thus  can  vary 
between  cities  and  counties.    For  resources without  an 
LOS  standard  defined  in  the  City  of  Crestview’s  or 
Okaloosa  County’s  comprehensive  plans,  Florida’s 
Statewide  Comprehensive  Outdoor  Recreation  Plan 
(SCORP)  is used.   For resources with no defined LOS, an 
analysis of existing conditions is given. 
 
To  determine  current  LOS  and  the  BRAC  impact, 
population  estimates  were  derived  through  a  few 
sources.    The  incoming  BRAC  population  numbers  are 
estimates developed by the Haas Center and are used to 
determine  approximate  impacts.    The  2009  current 
population  numbers  are  derived  from 
DemographicsNow.    Florida  Demographic  Estimating 
Conference data was used for 2008 total unincorporated 
county population. 
 


PARKS 


CITY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The  City  of  Crestview’s  LOS  standard  for  parks  is  0.08 
acres  per  1,000  people  for  neighborhood  parks  and  2 
acres  per  1,000  people  for  community  parks.   With  an 
estimated population of 18,277  in 2009,  the  city would 
require  approximately  1.5  acres  of  neighborhood  parks 
and 36.6 acres of  community parks.   Currently,  the  city 
exceeds  these  amounts  with  7  neighborhood  parks 
totaling  42.8  acres  and  2  community  parks  totaling  88 
acres. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
The  BRAC  population  added  by  2015 would  require  an 
additional  0.56  acre  of  neighborhood  parks  and  13.98 
acres  of  community  parks  according  to  the  LOS.  
However, Crestview’s park system is currently far enough 
over the minimum LOS that the BRAC will not cause it to 
be deficient.    It will  still have a  surplus of 40.8 acres of 
neighborhood parks and 37.5 acres of community parks 
after the BRAC build‐out.   
 
ACTION PLAN 
The City of Crestview  is well‐equipped  in  terms of park 
acreage.  This  plan  recommends  that  the  city  do  the 
following: 
  
1.1) Monitor the location of new housing construction 
and  the  need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.   
 
1.2) Evaluate available vacant land. 
 
1.3)  Coordinate  with  the  Air  Force  and  Okaloosa 
County  regarding athletic programs. The programs at 
Eglin  AFB  and  Hurlburt  Field  are  currently well  used 
and  will  have  additional  demand  with  the  BRAC 
population.   
 
1.4) Consider requiring developers to set aside acreage 
for new  residential development. One  acre of usable 
land per 100 dwelling units or 5 percent of  the  total 
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usable  land  to  be  developed  is  suggested.  For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 
or  435sq  ft  per  unit  is  suggested.  Multi‐family 
developments of 100 units  should  consider 150  sq  ft 
per unit for recreation land. 


 
COUNTY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The Okaloosa County LOS standard is 0.6 acres per 1,000 
people  according  to  its  comprehensive  plan.    The 
unincorporated  population  in  2008  was  approximately 
117,526  which  would  mean  70.5  acres  of  park  space 
would be required to meet the LOS standard.   Okaloosa 
County  has  271  acres  of  parks,  far  exceeding  this 
standard.   
 
A more  recent  recreation  study,  The  Okaloosa  County 
Parks  and  Recreation  System Master  Plan,  sets  higher 
standards but has not been  incorporated as part of  the 
comprehensive  plan.    This  study  used  the  SCORP 
standards which are 2 acres per 1,000 for neighborhood 
and  community  parks.    To meet  the  SCORP  standard, 
Okaloosa  County  would  require  235  acres  of 
neighborhood  and  community parks.   According  to  this 
standard,  the  county  is  162  acres  deficient  in 
neighborhood parks and 37 acres deficient in community 
parks  (counting  proposed  parks).    The  Master  Plan 
provides strategies and  recommendations  for  improving 
the  park  system  to  meet  these  higher  standards.  
Okaloosa  County’s  Capital  Improvements  Plan  for  the 
fiscal years 2010‐2014 allocates funds for the acquisition 
of land and construction of parks each year. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
According  to  the  LOS  standard  in  the  county’s 
comprehensive  plan,  the  BRAC  will  only  require  an 
additional 0.6 acre and the county will still have close to 
200 acres surplus after the BRAC build‐out.  Using this as 
the standard, the BRAC will not have a significant impact. 
 
If the county were to use the standards from  its Master 
Plan, the BRAC would require an additional 1.9 acres for 
both neighborhood  and  community parks  for  a  total of 
3.8 acres.   This would be a  relatively small  impact since 


the  county  is  already  very  deficient  by  the  SCORP 
standards.   
 
ACTION PLAN 
Using  the Okaloosa County comprehensive plan LOS, no 
additional park acreage would be  required  to meet  the 
county LOS.  However, this plan recommends the county 
do the following: 
 
1.1) Monitor the location of new housing construction 
and  the  need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.   
 
1.3)  Coordinate  with  the  Cities  of  Crestview,  Fort 
Walton  Beach,  Niceville,  and  Valparaiso  and  the  Air 
Force  in  acquiring  new  land  for  recreation,  building 
new facilities, and organizing programs.   
 
1.4) Consider requiring developers to set aside acreage 
for new  residential development. One  acre of usable 
land per 100 dwelling units or 5 percent of  the  total 
usable  land  to  be  developed  is  suggested.  For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 
or  435sq  ft  per  unit  is  suggested.  Multi‐family 
developments of 100 units  should  consider 150  sq  ft 
per unit for recreation land. 


 
EGLIN AFB AND HURLBURT FIELD PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
In  addition  to  the previously discussed parks, Eglin AFB 
and  Hurlburt  Field  have  parks  open  to  DOD  personnel 
and guests that will also serve the  incoming population.  
Eglin AFB has 2 active parks,  including ball fields and an 
outdoor recreation center and 6 passive parks.  The Eglin 
AFB  Morale  Welfare  and  Recreation  (MWR)  program 
offers a youth sports program that  is well used and also 
has a fitness center and community swimming pool both 
identified as over‐used. The use of the pool as an aquatic 
training  facility  for military  personnel  further  increases 
this  burden.  An  additional  fitness  center  is  planned  to 
open in fiscal year 2014. 
 
Hurlburt  Field  has  5  active  parks,  including  paintball 
fields, a skate park, an aquatic center and softball fields.  
Hurlburt  Field  also  has  3  passive  parks.    The  Hurlburt 
Field MWR Program also has a youth sports program that 
is well used. 
 







F1.  OKALOOSA ‐ CRESTVIEW 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F1.191 


BRAC IMPACTS 
Eglin AFB does not have a defined LOS standard for parks 
and  recreation,  therefore exact  impacts  in  terms of LOS 
cannot  be  easily  measured.    However,  given  the 
information that several of the facilities are well‐used or 
over‐used,  it can be assumed  that  the BRAC will  impact 
these facilities. 
 
ACTION PLAN 
This plan recommends that Eglin AFB 


• Create a LOS standard at  least comparable to that 
of Fort Walton Beach to ensure the high quality 
of its programs is preserved.   


• Expand  its  existing  recreational  facilities  to 
accommodate  the  additional  military 
population.  There  appears  to  be  vacant  land 
adjacent  to  the  East  gate  recreation  area  that 
could  accommodate  additional  recreational 
facilities including ball fields.    


• Coordinate with  the  adjacent  Cities  of  Crestview, 
Fort Walton Beach, Niceville, and Valparaiso and 
Okaloosa  County  in  acquiring  new  land  for 
recreation,  building  new  facilities,  and 
organizing programs. 


 
BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP defines  the LOS  for boat  ramps  to be 1 
lane per 5,000 people.  This will be the standard used to 
evaluate  the  county.    The  analysis  includes  city  ramps 
and populations.   
 
With  a  2009  county  population  of  183,634,  Okaloosa 
County  would  require  37  boat  lanes  to meet  the  LOS 
standard. The county currently has 41 boat ramps.  Thus, 
even assuming each ramp only has one  lane, the county 
would still meet the LOS standard. 
 
In  addition  to  the  previously  mentioned  boat  ramp 
facilities, Eglin AFB has 12 boat ramps, at least 9 of which 
are available for public use. 
 
BRAC IMPACTS 
The  BRAC  adds  an  additional  2  lanes  required  to meet 
the  LOS  standard.    This  still  leaves  the  county  with  a 
surplus of 2 lanes. 
  


ACTION PLAN 
The BRAC will not cause the county to be below  its LOS 
standard so no action plan is recommended. 
 
BEACH ACCESS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP LOS  standard  for public beach access  is 
to have a public access every 0.5 mile within 0.25 mile of 
the beach, and 0.5 acre for every 1,000 people.  For this 
analysis, the 0.5 acre per 1,000 people will be used since 
that  measurement  is  most  relevant  to  population 
growth. 
 
Given  the  estimated  population  of  183,634  in  2009, 
Okaloosa County would require 92 acres of beach access.  
According  to  its  Recreation  Master  Plan,  Okaloosa 
County  has  21  beach  accesses/beach  parks  with  161 
acres. 
 
BRAC IMPACTS 
The difference  the BRAC population would make  in  the 
minimum  amount  of  acres  required  to  meet  the  LOS 
standard is 4.9 acres.  This will be a very small impact, if 
at all, and would not cause the county to drop below the 
LOS standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  county’s  beach  access  system  will  not  be 
noticeably impacted, no action plans are recommended. 
 
HIKING TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP standard is 1 mile of trail per every 6,750 
people.  This is the standard used to measure the LOS of 
hiking trails in this study. 
 
With  an  estimated  2009  population  of  183,634,  the 
SCORP  requires  27  miles  of  hiking  trails.    Okaloosa 
County  exceeds  this  standard  with  41  miles  of  hiking 
trails  including  the  Florida National  Scenic  Trail,  Florida 
Trail,  Florida  Trail  Connector  and  trails  located  in  Fred 
Gannon  Rocky  Bayou  State  Recreation  Area  and  the 
Yellow River Water Management Area.   
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will not bring Okaloosa County below the LOS 
standard.  The increase in the minimum miles required to 
meet the LOS standard is 1.46 for Okaloosa County.  The 
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county will still have more than enough hiking trail miles 
to be over the standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  impacts are  very minimal and  the  county will 
exceed      the  LOS  standard,  no  action  plans  are 
recommended. 
 
CANOE TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  is no SCORP LOS standard for canoe trails and the 
county does not define a standard  in  its comprehensive 
plans. 
 
However,  Okaloosa  County  has  83 miles  of  designated 
canoe  trails  including  the Blackwater River  State Canoe 
Trail,  the  Shoal  River  State  Canoe  Trail  and  the  Yellow 
River State Canoe Trail, providing ample opportunity for 
canoeing. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there is no LOS standard for canoe trails, it cannot 
be  determined  if  the  county  is  deficient  or  will  be 
deficient as a result of the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  no  impacts  are  determined,  no  action  plan  is 
recommended. 
 
HUNTING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  many  opportunities  for  hunting  in  the  Tri‐
County  area.    This  section  focuses  on  the  Wildlife 
Management  Areas  (WMA)  accessible  to  the  public.  
There is no standard LOS for hunting areas but the three 
counties have ample space for hunting that exceeds the 
needs of the existing population. 
 
Spread  out  over  all  three  counties  is  Eglin  Reservation 
which  has  approximately  275,000  acres  in  15 
management units  available  for hunting by  the  general 
public. These areas are open on a permit basis and are 
subject  to  closing  by  the Air  Force  due  to  training  and 
operational activities.     
 
In  addition  to  Eglin  Reservation,  Okaloosa  County 
contains parts of  the Blackwater River  State  Forest and 
Water Management  Area  and  the  Yellow  River WMA.  


Hunting  is open  in each of  these areas with  the proper 
permit,  stamp  and  license  according  to  the  season  and 
game.  
 


Table F1.49: 
Hunting Areas in Okaloosa County 


Area  Acres 


Blackwater River WMA  58,802 


Yellow River WMA  10,833 
 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC may affect the times in which hunting on Eglin 
Reservation  will  be  permitted.    However,  hunters  can 
choose one of  the other areas  should Eglin Reservation 
be closed to hunting for a period.   
 
Without  a  LOS  standard,  it  cannot  be  numerically 
determined  if  the BRAC would put a burden on existing 
resources.    However,  with  so  much  land  available  for 
hunting,  it  can  safely  be  assumed  that  the  quality  of 
hunting areas will not be affected by the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  there  is  no  LOS  standard  for  this  resource,  no 
action plan is necessary. 
 
CAMPING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
This  study  looked  at  camping  areas  on  publicly‐owned 
lands only.  Several private campgrounds exist in the Tri‐
County  area  however,  public  recreation  cannot  be 
guaranteed  on  those  properties  in  the  long‐term.    The 
LOS  for  campgrounds  is  1  acre  per  6,750  persons  as 
defined by Florida’s SCORP.  By this standard the acreage 
of  campground  required  in  Okaloosa  County  is  27.21 
acres. 
 
Campgrounds  in Okaloosa  County  include  Fred Gannon 
Rocky  Bayou  State  Park,  Henderson  Beach  State  Park, 
Blackwater River  State  Forest,  Yellow River WMA,  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    Yellow  River  WMA  allows 
primitive  camping  throughout  its  10,833  acres  in 
Okaloosa  County.    The  other  areas  have  designated 
camping  sites.    Fred  Gannon  Rocky  Bayou  State  Park 
includes 42 campsites.   Henderson Beach State Park has 
60  campsites.    Blackwater  River  State  Forest  has  66 
campsites within Hurricane  Lake,  South Hurricane  Lake, 
Karik  Lake  and  South  Karik  Lake.   Within  Eglin  AFB  in 
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Okaloosa  County  there  are  10  camping  areas  with 
approximately 5 primitive  campsites each.   These areas 
include: Anderson Pond, Blue Springs, Carr Landing, Duck 
Pond, Gin Hole Landing, Walton Pond, Metts Bluff, Rocky 
Creek, Timberlake Pond and Kepner Pond.   Additionally, 
there  are  two  FAMCAMPs  at  Postal  Point  and  Camp 
Robbins  open  to  DOD  personnel  and  guests  with  a 
combined  total  of  100  sites.   Hurlburt  Field  also  has  a 
FAMCAMP  open  to DOD  personnel  and  guests with  60 
sites.   Acreages  for  these sites are unknown.   However, 
the  acreage  of  Yellow  River WMA  is  enough  alone  to 
meet the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  Tri‐County  area  totals  at  least  634  designated 
campsites  and  camping  is  allowed  throughout  the 
Escambia  River  WMA,  Yellow  River  WMA  and 
Choctawhatchee WMA which sum 58,070 acres.  Because 
the  area has  an  extensive  amount of  land  available  for 
camping, the BRAC will not impact camping LOS.  
 
ACTION PLAN 
No  action  plan  is  recommended  since  there  are  no 
impacts to the LOS. 
 
FIRING RANGES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  three  firing  ranges  in  the  Tri‐County  area.  
These  are  the  Santa  Rosa  Sporting  Clays  &  Gun 
Club/FWC,  the  Shoal  River  Sporting  Clays  in  Okaloosa 
County  and  the  Rifle  and  Pistol  Club  at  Hurlburt  Field.  
The  Santa  Rosa  Sporting  Clays  Gun  Club/FWC  and  the 
Shoal  River  Sporting  Clays  are  open  to  the  public  and 
include  outdoor  pistol  and  rifle  ranges.    The  Rifle  and 
Pistol Club at Hurlburt Field is well used and open to DOD 
personnel and guests only.  It includes a 10‐lane 45 yard 
range and a 14‐lane 200 yard range. 
 
A new  skeet  and  trap  range  is planned  to open  in  late 
2009  between  Hurlburt  Field  and  the  Eglin Main  Base.  
There  is  also  a  small,  privately  operated  archery  range 
located at Eglin that will close due to BRAC  impacts and 
may relocate to the new facility. 
 
There is no defined LOS standard for firing ranges.   
 
BRAC IMPACTS 
With  no  LOS  standard,  analysis  of  the  resource  is  not 
viable.  It  is  recognized  that  the  BRAC may  bring more 


people  to  the  firing  ranges.    This may,  however,  be  a 
benefit  for  privately‐owned  ranges.  Numerical  impacts 
cannot be determined without an LOS standard. 


 
ACTION PLAN 
Because  no  LOS  standard  exists  for  this  resource,  no 
action plans are recommended.    If  firing ranges became 
overburdened, that would present an opportunity for the 
private sector to capitalize on the need. 


 
LIBRARIES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  2004  Florida  Public  Library  Standards, 
0.6 square feet of building area  is required per capita to 
provide the lowest (essential) quality LOS.  The Okaloosa 
County  library  system  is  currently  operating  below  this 
LOS standard. 
 


Table F1.50: 
Existing Library LOS for Okaloosa County 


Area  Sq Ft 
2009 
Population 


Sq Ft / Capita 


Okaloosa  90,000  183,634  0.49 


 
The Okaloosa  County  Public  Library  Cooperative  serves 
residents  of  Okaloosa  County  with  six  participating 
member libraries including a branch in Crestview, Destin, 
Fort Walton Beach, Mary Esther, Niceville and Valparaiso.  
The  participating  libraries  are  operated  by  the  cities  in 
which  they  reside  and  are  financially  supplemented  by 
Okaloosa County.  Okaloosa County also provides in‐kind 
support  such  as  technology  support.    Participating 
libraries  are  responsible  for  their  own  long‐range 
planning. 
 
According  to  the  Library  Cooperative  administrator, 
every branch  is busy.    This  is  attributable  to  an overall 
population  increase,  population  surge  in  the  winter 
months with  the  “snow birds” and  revenue decrease  in 
recent  years  resulting  in  less  staff  and  fewer  operating 
hours. 
 
The Okaloosa  County  Public  Library  system  is  currently 
operating at about 0.49 square feet per capita, making it 
about 20,180 square feet short of the state standard. 
 
OTHER LIBRARIES 
Several other  libraries  are  located  in  the  area  including 
Eglin  Base  Library  (Okaloosa  County),  Hurlburt  Base 
Library  (Okaloosa  County),  Northwest  Florida  State 
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College (Niceville), Shalimar Library, Troy State University 
(Ft.  Walton  Beach)  and  UWF/OWCC  Joint  Library  (Ft. 
Walton Beach).  However, none of these are open to the 
public except for the Shalimar Library.   
 
BRAC IMPACTS 
The Okaloosa County  library system will continue  failing 
to meet the state LOS with the BRAC. The current needs 
of  the  system  based  on  2009  population  are  110,180 
square  feet  for Okaloosa County.   The BRAC population 
increases will raise the number of square feet required to 
meet  the  standard  by  5,900  square  feet.    The  City  of 
Crestview alone may  require another 4,200  square  feet 
as a result of BRAC. 
 
ACTION PLAN 
2.1)  It  is  recommended  that  the  City  of  Crestview  and 
Okaloosa County coordinate to monitor growth and then 
consider  expanding  the  Crestview  Branch  or  opening  a 
new branch.  Funding for improvements can be aided by 
State grants.  State grants are available in amounts up to 
$500,000 with a dollar‐for‐dollar match.   
 
MUSEUMS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are eleven museums in the Tri‐County area.  There 
is no defined LOS standard for museums.   
 
There are nine museums  in Okaloosa County.   Three of 
these are located in Fort Walton Beach including the Fort 
Walton  Beach  Heritage  Park  and  Cultural  Center,  the 
Emerald Coast Science Center and the Fort Walton Beach 
Art Museum.   The Fort Walton Beach Heritage Park and 
Cultural Center contains the Fort Walton Temple Mound, 
the  Indian Temple Mound, the 1918 Garnier Post Office 
and the Camp Walton School House.  The Emerald Coast 
Science  Center  is  a  hands‐on  museum  geared  toward 
children  and  includes  an  astrology  program.    The  Fort 
Walton Beach Art Museum  features American painting, 
sculptures, pottery and Chinese artifacts and also hosts 
traveling exhibits. 
 
The  City  of Destin  contains  two museums.    The Destin 
History and Fishing Museum offers visitors an exhibit of 
award winning fish caught locally, a collection of antique 
rods and reels, the Primose fishing boat built in 1925 and 
vintage  photographs  of  the  area.    The Old Destin  Post 
Office  contains  artifacts,  photos  and  historic  objects 
reflective of the area’s early culture. 
 


The  remaining  museums  include  the  Air  Armament 
Museum  on  Eglin  AFB,  the  Baker  Block  Museum,  the 
Heritage Museum  of NW  Florida  in  Valparaiso  and  the 
Mattie Kelly Arts Center  in Niceville.   The Air Armament 
Museum  includes  a  theater,  Air  Commando‐Special 
Operations  exhibit,  weapons  vault  and  gift  shop.    The 
Baker Block Museum  and  the Heritage Museum of NW 
Florida  each  contain  exhibits  and  collections  related  to 
local history, heritage and culture; various collections for 
research;  and  a  book  store  and  gift  shop.    The Mattie 
Kelly  Arts  Center  contains  two  art  galleries  showcasing 
about  20  different  international,  national  and  regional 
exhibitions each year. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there  is no LOS standard,  it cannot be determined 
what  the  capacity  is  and  if  it will  be  exceeded.   With 
added  population,  museums  may  have  more  visitors.  
Additional visitors would  likely be a benefit to museums 
by increasing revenues.   


 
ACTION PLAN 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   Even  if the BRAC did cause a noticeable 
increase in visitors, the best course of action would likely 
be  to hire additional employees or expand exhibits and 
programs, which could be considered a benefit. 


 
PERFORMING ARTS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are four performing arts facilities in the Tri‐County 
area.    Three  are  located  in  Okaloosa  County  including 
Mattie  Kelly  Arts  Center,  Stage  Crafters  Community 
Theatre  and  Fort Walton  Beach Municipal  Auditorium.  
The  Mattie  Kelly  Arts  Center  has  the  1,650‐seat 
Mainstage  Theater,  the  195‐seat  Sprint  Theater  and  an 
outdoor  amphitheater  that  can  accommodate  up  to 
4,000.    The  Stage  Crafters  Community  Theatre  offers 
several plays and musicals throughout the year.  The Fort 
Walton  Beach  Municipal  Auditorium  has  a  400  plus 
capacity  and  is  used  for  performing  arts,  meetings, 
seminars and civic projects. 
 
Walton County  contains  the  fourth  facility which  is  the 
Seaside  Repertory  Theater  located  in  Seaside.    This 
theater offers several plays and musicals throughout the 
year  and  also  provides  outdoor  shows  in  various 
locations along the 30‐A corridor. 
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There  is  no  defined  LOS  standard  for  performing  arts 
facilities. 
BRAC IMPACTS 
Since  there  is  no  defined  LOS  standard,  it  cannot  be 
determined  if  the  BRAC  would  overburden  performing 
art  facilities.   However,  if the added population brought 
more business, that would likely be considered a benefit.    
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.    If  there  were  a  significant  increase  in 
attendance  to  performing  arts  functions,  it  would  be 
likely  that  the private  sector would  fill  in  the gap  since 
there is opportunity for profit. 
 
HISTORICAL SITES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Historical sites were found and mapped using data from 
the National Register of Historic Places  (NRHP).     There 
are  18  sites  listed  on  the NRHP  in  Santa  Rosa  County.  
These  sites  are  mostly  clustered  in  Milton  and  Gulf 
Breeze and one  is  located  in the Midwest of the county.  
In  Okaloosa  County  there  are  13  sites  on  the  NRHP 
located mostly  in  Fort Walton Beach and Eglin AFB.    In 
Walton County there are 6 NRHP sites with 4 in DeFuniak 
Springs, one in Eglin AFB and one near Destin. 
 
There is no defined LOS standard for historical sites. 
 
BRAC IMPACTS 
Without an  LOS  standard, numerical  impacts  cannot be 
determined. 
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended. 
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Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Conduct Small Areas Studies in the MIPA III designated areas within the Crestview Growth Area (as recommended in the Eglin JLUS) to define corridors for aviation related transport and compatible land uses 


within their proximity. 
                $    


1.2  Develop notification procedures between jurisdictions and the Eglin Reservation for new developments in the Crestview Growth Area that may be incompatible with military operations.                 $    


1.3  Identify interim measures for reviewing developments in the MIPAs including notification to the military and other stakeholders and setbacks from the installation boundary.                 $    


2.1  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for Crestview and Okaloosa County.                  $    


2.2  Encourage new development in the Crestview Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned and approved.                 $    


3.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                 $    


3.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Crestview, Okaloosa County, and Eglin representatives to avoid and mitigate incompatible land uses along the installation’s boundary.  This can 
be accomplished through enhancing existing processes and policies. 


                $    


3.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                 $    


3.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                 $    


3.5  Crestview and Okaloosa County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                  $    


4.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well managed manner.                 $    


4.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in Crestview and Okaloosa County’s Comprehensive Plans.                 $    


4.3  Encourage Crestview and Okaloosa County to develop their capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate operation and maintenance costs prior to the expansion of 
community facilities. 


                $    


4.4  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri‐County Growth Management Plan, and other related 
regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future. 


                $    


4.5  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Crestview and Okaloosa County’s future land use policies.                 $$    


5.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                  $    


5.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                 $    


5.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                 $    


5.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Crestview Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional planning efforts.                 $    


5.5  Review Crestview and Okaloosa County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing regulations to optimize conservation and open space 
amenities. 


                $    


5.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                  $    


5.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratio (FAR).                  $$    


5.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                  $$    


Housing 
1.1  Continue to use and augment the existing Crestview and Okaloosa County housing elements in an effort to maintain updated policy guidance and direction for the Crestview Growth Area.                 $    


1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions when what on the regional housing supply market.                 $    


1.3  Update the housing element / component of the Crestview Land Development Code to include workforce housing policies and incentives for housing rehabilitation, streamlined review process, and diversity.                 $    


1.4  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the opportunity for Tri‐County 
businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 


                $    


1.5  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                 $    


1.6  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                 $    


1.7  Work with financial institutions to reduce the amount of the typical dearth of financial credentials necessary to be submitted for a home loan.                 $    


2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance                  $    


2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel and families.                 $    







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 
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3.1  Review and monitor development impact fees that have been collected on improved subdivisions.  Consider rebating a portion of such fees to the project developers to incentivize new housing development.                 $    


3.2  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to create and distribute marketing 
packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 


                $    


3.3  Partner with public / private housing providers to identify and implement procedural, financial, and/or cost sharing incentives to construct housing on infill properties.                 $    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                  $    


2  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.  These goals should include consideration of the needs of all 
users and modes, as well as the need for connectivity and access between uses and areas.   


                $   


3  Consider the potential for clustering and mixed use to create live work play areas that would allow for less dependence on the automobile and promote transit and rideshare opportunities consistent with smart 
growth principals, future studies or studies resulting from the JLUS. 


                $   


4  Create and implement a “complete streets” policy.  Streets must consider the needs of all the potential users, not just the automobile.  A complete streets policy will ensure that facilities for all modes are required 
as part of the initial planning, design and construction (or reconstruction/resurfacing) of all roadway facilities.   


                $    


5  Conduct a local transportation funding study that would include the formation of a committee made of local elected officials, agency representatives and citizens to study and develop recommendations for dedicated local 
transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects. 


                $    


6  Establish an interim LOS “D” or a long term concurrency management area on SR 85N to allow additional development to proceed in this area while planning or programming the future improvements to address the capacity 
needs.   


                $    


7  Review traffic signal timings in the congested corridors including SR 85 and US 90.                    $    


8  Coordinate with Okaloosa County Transit, the City of Crestview, the City of Niceville, the City of Fort Walton Beach, the WFRPC, the TPO and Eglin AFB on planned transit routes along SR 85 and potential express 
transit routes to Eglin Main Area.    Identify areas for the express transit stops that may be appropriate for additional TOD overlays or zoning to facilitate and encourage the use of the transit system.    Include 
consideration of the potential for future transit express lanes on SR 85. 


                $    


9  Continue to coordinate with FDOT and Okaloosa County to identify funding for the 1998 Transportation Action Plan (TAP) for SR 85 from Juniper Creek to Airport Rd along SR 85N.  The TAP update was presented 
in March 2009 and identifies small scale projects to reduce traffic congestion. 


                $    


10  Complete the PD&E Study for PJ Adams Parkway from SR 85 to US 90 (PJ Adams / Antioch Road Project ‐ 4 Lane).                    $$$$    


11  Coordinate with  FDOT  and  the Okaloosa Walton  TPO  to  prioritize  and  fund  a  Corridor Management  Plan  for  US  90  from  Antioch  Road  to  SR  85  to  identify  access management,  intersection  and  safety 
improvements to maximize the capacity of the existing corridor.     The current adopted Long Range Transportation Plan has  identified potential funds for corridor management plans, congestion management 
system (CMS) projects and projects to implement corridor management plans.  


                $    


12  Coordinate with the TPO, its member jurisdictions and neighboring TPO’s to prioritize the recommended improvements from this study.  The updated LRPT is anticipated to be updated by 2012                   $    


13  Prioritize and begin funding the improvements identified as part of the Settlement Agreement with the Florida Department of Community Affairs on the City’s Comprehensive Plan, the City has developed a list of 
roadway projects which are planned to provide local alternatives to the SR 85 corridor as listed on page 1 of this section 


                Varies
$, $$, 
$$$ 


   


14  Coordinate with other jurisdictions/agencies on transit expansion into Eglin Main Base and the potential for additional stops at Duke Field and/or the 7SFG(A) area or the establishment vanpool programs to this 
area to reduce trips on SR 85.   


                $    


15  Conduct a PD&E study of needed capacity improvements on SR 85 including consideration of: 
• Alternative corridors study between the Shoal River and US 90, including the City’s alternative illustrated in Map F1.11. 
• The need for 6 lanes from SR 20 to Shoal River/PJ Adams Parkway including consideration of HOV lanes, reversible lanes and transit only lanes  


                $$$$    


16  Design and permit the PJ Adams / Antioch Road Project (4 Lane) preferred alternative from US 90 to SR 85                  $$$$    


17  Initiate the Interchange Justification Report (IJR) process to analyze the potential for a new interchange on I‐10 at PJ Adams/Antioch, or other alignment, to provide additional access from SR 85 to I‐10 and to 
reduce demand on US 90.  


                $$    


18  Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 from Shoal River to US 90 alternative corridor study.                  $$$$    


19  Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 PD&E study.                  $$$$    


20  Construct PJ Adams / Antioch Road 4 lane preferred alternative.                  $$$$    


21  Coordinate the TPO and FDOT to prioritize projects to implement the US 90 corridor Management Plan.                  $    


22  Conduct a PD&E study of needed capacity improvements on US 90 west of Antioch Road to the County Line.                  $$$$    


Public Utilities 
1.1  New elevated water tank in the City of Crestview system.                  $$$$$    







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 
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1.2  New ground storage tank in the OCWS system.                  $$$$$    


2.1  Upgrade effluent disposal capacity of OCWS Bob Sike Water Reclamation Facility to 1.0 MGD.                   $$$$$    


2.2  Upgrade sewer transmission system in City of Crestview from northern City limits to Lloyd St. Pump Station.                   $$$$    


2.3  Eglin and Okaloosa and Walton Counties should further study the level of development acceptable in the exlusionary areas by conducting Small Area Studies.                   


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  Specifically provide information 


that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted. 
                $    


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic stress disorder (PTSD) 
and / or traumatic brain injuries (TBI). 


                $    


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions that may involve soldiers 
suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to locate in the area as a result of the BRAC 
realignments. 


                $$    


2.1  Create an ongoing system to monitor growth and assess the need for staffing based on actual population increases and call for service statistics as they become available.  This method of evaluation should be 
utilized for both jurisdictions within the growth area, as the final location of the relocated personnel will determine the specific needs of the individual departments. 


                $    


3.1  Carefully monitor the population increase to provide additional staff as necessary in appropriate locations to address the specific growth patterns.                 $    


3.2  Work with local building officials and real estate professionals to ascertain the locations and intensity of growth within specific areas.  Carefully monitor this population increase to provide additional services in 
appropriate locations to maintain accepted service levels consistent with the specific growth patterns. 


                $    


Community Fabric 
Education 


1.1  As identified in the Crestview evaluation and appraisal report (EAR), an education element should be added to the City’s comprehensive plan.                    


1.2  Identify whether Okaloosa County School District qualifies for location of a DODEA school and if so, prepare supportive materials and submit to DODEA.                 $    


1.3  Identify additional funding sources for proposed capital improvement projects in support of DODEA efforts by Okaloosa County School District.                 $    


1.4  Continue to encourage retiring military personnel to participate in the “Troops to Teachers” program offered by the DOD and Department of Education.                 $    


1.5  Identify schools that have available land for the addition of classrooms or temporary portable/mobile module classrooms to add additional student capacity.                 $    


1.6  Develop solutions for school overcrowding in Crestview through the development of new facilities or the provision of temporary classrooms.  Investigate costs and feasibility of adding temporary portable/mobile 
modular classroom units to the locations identified in Recommendation 1.5. 


                $    


1.7  Conduct a site evaluation analysis to identify several candidate sites for a new high school in the southern portion of the growth area with the intent to land‐bank a site for a future high school/ multi‐school 
campus. 


                $    


1.8  Investigate possible funding or grants from the federal Impact Aid program to construct new facilities or add additional student stations to Crestview Growth Area schools.                 $    


1.9  Consider the possibility of instituting school impact fees to leverage funds for future school facility construction.                  $    


1.10  Okaloosa County should work toward obtaining special funding from the DOD to deal with the special burden imposed on the schools located within the Crestview Growth Area due to BRAC growth.                 $$$    


2.1  Conduct an analysis to determine how many additional classrooms will be needed to accommodate both BRAC‐induced and organic population growth in Crestview.                 $    


2.2  Program additional capital improvement funds to projects which will increase student stations at Crestview High school, such as purchasing/renting additional mobile or portable classrooms or building new 
permanent classroom facilities. 


                $‐$$$    


2.3  Identify vacant or underutilized land within the existing Crestview High School campus for development of new classrooms or portable/mobile modular classrooms.                 $    


2.4  Conduct a site evaluation analysis to identify several candidate sites for a new high school in the southern portion of the growth area with the intent to land‐bank a site for a future high school/ multi‐school 
campus. 


                $$$    


3.1  Continue to communicate open positions within the Okaloosa County School District to the Troops to Teachers program as well as to military relocation specialists who can match experience with respective 
openings within the district, for both military personnel and their spouses. 


                $    


3.2  Allocate funds in the Okaloosa County School District work plan to pay salaries and benefits for 74 to 87 new teachers to serve Crestview Growth Area schools by 2015.                 $$$$    


4.1  Create a program to assist retiring military personnel, and military spouses to pursue careers in health care.                  $    


5.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and retirees desiring 
a second career. 


                $$    


6.1  Provide additional training within the Okaloosa County School District for school psychologists, counselors, nurses and administrators to accommodate the special needs of 7 SFG(A) dependents.                $    







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 
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6.2  Identify opportunities to attract additional specialized care/services in the Crestview Growth Area to accommodate the special needs of the incoming military students. This could include hiring additional 
professionals, offering new programs or resources, and expanding existing programs such as grief counseling and awareness. 


               $    


6.3  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits of additional special instruction teachers, as needed.                 $$    


7.1  Potential sites for construction of a new post‐secondary education facility should be identified in the Crestview Growth Area and incorporated in the recommended education element of the comprehensive plan                 $$$    


7.2  Work with existing post‐secondary universities or colleges in the Tri‐County area to encourage their consideration of a new facility within the Crestview Growth Area                 $$$    


7.3  Research the existence of existing programs or propose special funding from the DOD to locate, design, construct and operate a new post‐secondary education facility to support incoming military members, 
spouses, and dependents. 


                $$$$    


Quality of Life 
1.1  Monitor the location of new housing construction and the need for new athletic programs.                       


1.2  Evaluate available vacant land.                       


1.3  The city and county should coordinate with the Air Force regarding athletic programs.                     


1.4  Consider requiring developers to set aside acreage for new residential development. One acre of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of the total usable land to be developed is suggested. For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 or 435sq ft per unit is suggested. Multi‐family developments of 100 units should consider 150 sq ft per unit for recreation land. 


                   


2.1  Monitor growth and consider expanding the Crestview Branch or opening a new branch.                       
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LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


 


NNiicceevviillllee   //   VVaallppaarraaiissoo   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Niceville / Valparaiso Growth Area  is  located on the 
southern  edge  of  the  Eglin  Reservation,  approximately 
ten miles northeast of Fort Walton Beach.1   This growth 
area is expected to receive 299 households as part of the 
BRAC growth that will occur.  The growth area has many 
attributes  that may  appeal  to military  families  that  are 
similar  to  those offered  in Fort Walton Beach,  including 
proximity to the Eglin Reservation, high‐ranking schools, 
location along  the Choctawhatchee Bay, and  residential 
character.  The following section will analyze the growth 
area’s  ability  to  accommodate  the expected  location of 
military  personnel  and  families  associated with  the  JSF 
and the 7 SFG(A). 
 
Existing Land Use 


Low‐density  residential  makes  up  the  most  common 
existing  land  use  in  the  Niceville  /  Valparaiso  Growth 
Area,  accounting  for  32.5 percent  of  the  land.    The 
majority  of  the  land  south  of  SR 20  is  primarily  low‐
density  residential.    There  are  scatterings  of medium  / 
high‐density  residential  throughout  the  area  as  well; 
however  no  major  concentrations  of  this  type  of 
development exist  today.   There are several  large tracts 
of  vacant  land  near  the  low‐density  residential  areas, 
which  could  possibly  be  used  for  building  additional 
housing units to support the incoming military families.   
 
The second  largest  land use  in the Niceville / Valparaiso 
Growth  Area  is  institutional.    This  category  contains 
things  such  as  schools,  municipal  buildings,  and  other 
government  facilities.    Portions  of  northern  Niceville, 
southwestern  Valparaiso,  and  some  of  the  outlying 
unincorporated  areas  include  land  that  is  a  part of  the 
Eglin Reservation.    For  this  reason,  this  category  skews 
the data somewhat  in terms of analyzing the amount of 
land available for different  land uses, since cities cannot 


                                                 
1  The  City  of  Valparaiso  is  shown  on  the  mapping  for  contextual 
purposes, however it is anticipated that households will predominately 
relocate  to Niceville or  the unincorporated  areas of Okaloosa County 
which are part of the growth area.  


typically  manage  land  that  is  a  part  of  a  military 
reservation.    Vacant  land  composes  the  third  largest 
existing  land  use  within  the  growth  area,  with  over 
2,000 acres, or 16 percent of the growth area. 
 
There  are  several  golf  courses,  open  space,  recreation, 
and conservation areas throughout the growth area that 
make  up  roughly  eight  percent  of  the  land  use.    The 
largest  of  these  areas  are  located  in  the  northern  and 
eastern  portions  of  the  growth  area.   Accounting  for  a 
little  less than five percent of the  land, commercial uses 
are  located  along  the  main  transportation  corridor  of 
State  Road  (SR) 20.    The  growth  area  lacks  any  large 
mixed use areas.   Table F2.1 illustrates the existing land 
uses  in  the Niceville / Valparaiso Growth Area.   Existing 
land  use  patterns  in  the  Niceville  /  Valparaiso  Growth 
Area are illustrated on Map F2.1. 
 
Future Land Use 


The  City  of  Niceville  does  not  currently  maintain 
electronic  versions of  its  future  land use maps or data, 
therefore  the  future  land  use  information  used  in  this 
section  was  derived  from  the  city’s  2008  Evaluation 
Appraisal  Report  (EAR).    The  EAR  grouped  low‐density 
and medium‐density residential  into one category called 
“Residential”.  This is the largest future land use category 
in  the  city,  accounting  for  over  half  of  the  land.    Low‐
density  residential  is  also  the  largest  future  land  use 
category  within  Valparaiso,  accounting  for  766  acres, 
roughly 36 percent of the  land within the city.   The next 
largest designation  is military, at  just over 34 percent of 
the land.  The total acreages listed in Table F2.2 for each 
category of  future  land use  in Niceville are approximate 
since the data  is not available electronically.   Niceville  is 
expected  to  remain  a  predominately  residential  city, 
which  will  draw  residents  seeking  a  close  community 
feel.   
 
Based  on  future  land  use  designations  in  the 
unincorporated portions of the growth area, low‐density 
residential  accounts  for  over  1,440  acres,  while mixed 
use  accounts  for  over  2,250 acres.  
Recreation / conservation and open space areas account 
for  an  additional  1,638  acres, while  commercial  use  is 
limited  to  39 acres.      The  inclusion  of  20,385  acres  of 
military  land within  the unincorporated portions of  the 
growth area causes the data to be skewed because Table 
F2.2 shows military land use to account for 65 percent of 
the land. 
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Table F2.1:  Existing Land Use– Niceville / Valparaiso Growth Area  


Land Use 
Niceville 
Acres 


Valparaiso 
Acres 


Unincorporated 
Acres 


Total  
Acreage 


Percent of 
Total 


Agriculture  0  0 517 517  4.1%
Commercial / Office  237  82 284 602  4.8%
Industrial  29  20 13 62  0.5%
Institutional  743  1,024 2,238 4,005  31.9%
Low‐Density Residential  1,399  442 2,240 4,081  32.5%
Medium / High‐Density 
Residential  68  36  70  174  1.4% 
Mixed Use  4  0 0 4  0.0%
Recreation / Conservation / 
Open Space  167  55  799  1,020  8.1% 
Undesignated  1  0 0 1  0.0%
Vacant  873  227 911 2,011  16.0%
Water  35  0 59 94  0.7%


Total  3,555  1,887 7,130 12,572  100.0%
Note:  This table was compiled based on information obtained from the Okaloosa County Assessor. 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group 2009 
 


Table F2.2:  Future Land Use in Acres – Niceville / Valparaiso Growth Area 


Land Use 
Niceville 
Acres 


Valparaiso 
Acres 


Unincorporated 
Acres 


Total  
Acreage 


Percent of 
Total 


Agriculture  47  0 0 47  0.1%
Airport Compatibility    0 0 0  0.0%
Commercial  422  104 39 565  1.7%
Industrial  6  118 1 126  0.4%
Institutional  178  3 65 246  0.8%
Low Density Residential  1,809  766 1,462 4,037  12.4%
Medium / High‐Density 
Residential    130  476  606  1.9% 
Military    728 20,385 21,113  65.0%
Mixed Use    0 2,256 2,256  6.9%
Undesignated / Other  829  56 348 1,233  3.8%
Recreation / Conservation / 
Open Space 


285  192 1,638 2,115  6.5%


Water    8 117 124  0.4%
Total  3,576  2,106 26,788 32,469  100.0%


Source: 2008 Evaluation and Appraisal Report of the City of Niceville Comprehensive Plan, Adopted June 10, 2008 
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Vacant Land 


The Niceville / Valparaiso Growth Area is mostly built and 
does not have an abundance of vacant  land.   However, 
according  to  Niceville’s  June  2008  adopted  EAR  and 
accounting for factors that would limit development, the 
city  has  a  maximum  theoretical  development  of 
1,348 residential units.   Calculations of  vacant  land  and 
residential  densities  showed  that  of  these,  890 units 
would  be  low‐density,  432 units  would  be  medium‐
density, and the remaining 12 units would be mixed use.   
In a  real world application,  this number would  likely be 
lower  as  it  does  not  account  for  setbacks,  parking, 
conservation  easements,  or  other  land  development 
requirements.    These  vacant  parcels  are  scattered 
throughout  the  city  and  some  are  already  platted  in 
existing subdivisions.  The largest concentration of vacant 
parcels  is  found  in  the  northern  half  of  Niceville.  
Valparaiso  has  a  couple  large  vacant  areas  in  the 
northern  part  of  the  city  with  industrial  and medium‐
density  future  land use designations, and a  few  smaller 
ones in the central and southern portions with industrial, 
commercial,  open  space,  and  low‐density  residential 
designations. 
 
The unincorporated portions of the growth area contain 
911 acres of vacant  land, most of which  is  located north 
of Rocky Bayou Road,  immediately east of  the Niceville 
city  limits.    A  portion  of  this  area  is  currently  being 
considered for annexation and subsequent rezoning with 
the  intent  of  developing  a  large  scale  planned 
neighborhood.    A  few  vacant  parcels  are  scattered 
throughout  the  residential  areas  in  surrounding  Rocky 
Bayou.   
 
In  the  southeastern portion of  the growth area  (known 
as Bluewater Bay) additional vacant parcels are scattered 
throughout  the  residential  areas  as well  as  adjacent  to 
the  commercial  corridor  along  SR  20.      Map F2.2 
illustrates the pattern of vacant  land, highlighting future 
land  use  designations,  for  the  portions  of  the  growth 
area where data is available.  
 
Exclusionary Areas 


The  majority  of  the  lands  directly  east  of  Niceville, 
between the city and the Eglin Reservation boundary, are 
considered natural exclusion in the form of conservation 
and  open  space,  however  there  is  currently  some 
development  that  exists within  these  areas.    The other 
common  facets  of  the  natural  exclusion  are  100‐year 
flood  plains,  which  are  found  along  the  coastal  areas 
throughout the growth area.  In the growth area, natural 


exclusion areas account for approximately 52 percent of 
the land. 
 
The  largest piece of municipal / government  land  is  just 
southeast  of  Niceville  along  SR 20.    Ownership 
exclusionary  lands  compose  just  under  five percent  of 
the  growth  area.    The  remaining  land  southeast  of 
Niceville  is mostly built out with residential, commercial 
uses and golf course and  recreational areas.   There  is a 
small  amount  of  developable  land  within  this  growth 
area;  however  the  largest  clustering  of  non‐excluded 
land is within northern Niceville. 
 
Due to its proximity to the airfield at Eglin Main Base, the 
airfield  that  will  be  primarily  used  for  the  Joint  Strike 
Fighter aircraft; the Niceville / Valparaiso Growth Area’s 
entire  western  half  is  overlaid  by  military  operations 
exclusion  areas,  accounting  for  over  33 percent  of  the 
growth area’s land.  This exclusion is a result of the Joint 
Strike Fighter noise contour. This includes the entire City 
of  Valparaiso  and  over  half  of  the  City  of  Niceville.  
Residential development is not recommended within this 
military  exclusion  area,  however  proper  sound 
attenuation  construction  standards  could  reduce  noise 
issues.  Although the military exclusion area is labeled an 
“exclusion”  area,  it  is  not  as  constrained  as  the  other 
types of exclusionary areas  in  that no development can 
occur within  it.   These areas are meant to  identify areas 
of  heavy military  operation  that would  require  certain 
types of development  constraints or  standards  in order 
to  be  compatible  with  the  military  operations.  
Approximately  1,800 acres  or  13 percent  of  the  growth 
area does not fall within an exclusionary area and has the 
potential  for  development  without  regards  to  the 
specified  exclusions.    Map  F2.3  illustrates  these 
exclusionary areas.  
 
Existing Land Development Policies 


The  incorporated  jurisdictions  in  the  growth  area  each 
have their own comprehensive plan, associated EAR, and 
land  development  code  which  guides  the  course  of 
development within  the  city.    As  identified  previously, 
the unincorporated portions of  the growth area will be 
developed  in  accordance  with  the  Okaloosa  County 
Comprehensive Plan. The comprehensive plans establish 
the  types  of  land  uses  and  locations  of  future 
development,  as well  as densities  and  ground  rules  for 
what  is  needed  to  develop  a  certain  land  use.    All 
jurisdictions  were  provided  with  recommendations  as 
part  of  the  Eglin  JLUS  process  for  courses  of  action  to 
take  in  order  to  develop  certain  areas  that  will  be 
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compatible  between  military  operations  and  resident 
safety and quality of life. 
 
Comprehensive Plan 


Niceville’s  current  Comprehensive  Plan  2010  was 
adopted  in  2000    The  plan  sets  forth  densities  and 
requirements  for  new  development  to  be  located 
adjacent  to  existing  infrastructure  in  order  to  reduce 
urban  sprawl  and  develop  in  a  sensible  manner.  
Designations  for  other  uses  such  as  schools  are  also 
provided.    The  following  goals,  objectives,  and  policies 
from the Niceville Comprehensive Plan 2010, Chapter 7, 
“Future  Land  Use,”  will  play  an  important  role  in 
developing the GMP action plan.   Most significantly,  like 
other jurisdictions in the Tri‐County Study Area, Niceville 
has developed policies  to  limit urban sprawl, encourage 
infill development, and mandate the provision of services 
prior to new development. 
 


Goal  7.A  Manage  the  future 
development  of  the  city  in  a manner 
consistent  with  the  ability  to  provide 
adequate  infrastructure  and  protect 
important resources. 


Objective 7.A.1 Coordinate future  land 
uses with  the appropriate  topography, 
soil  conditions  and  the  availability  of 
facilities  and  services  by  including 
regulations  within  the  LDC  [Land 
Development Code] and adopting such 
code within the time frame specified. 


Policy  7.A.1.2  The  LDC  shall  contain 
specific  and  detailed  provisions  to 
implement this Ordinance  including, as 
a minimum, the following:  


a. Regulation of the subdivision of land;  


b.  Regulation  of  the  use  of  land  by 
zoning  districts  which  implement  the 
land‐use  categories  shown  on  the 
future land‐use maps 


c. Ensure compatibility of adjacent land 
uses 


d. Provide for open space 


e. Protect potable water well fields and 
sources 


f.  Regulation  of  areas  subject  to 
seasonal or periodic flooding 


g. Continue to provide for drainage and 
stormwater management 


h.  Protect  the  environmentally 
sensitive  lands  designated  within  the 
LDC 


i. Continue the regulation of signage 


j.  Implement  the  Concurrency 
Management  System  described  in 
Chapter 6 of this Ordinance 


k.  Insure  adequate,  safe  and 
convenient  on‐site  traffic  flow  and 
parking. 


Policy  7.A.1.3  The  City  shall  integrate 
land  use  and water  resource  planning 
to  verify  that  sufficient  supply  of 
potable  water  is  available  at  time  of 
development. 


Policy  7.A.2.3  New  development  will 
be  located  in  conformance  with  the 
categories  shown  on  the  Future  Land 
Use  Maps  and  with  the  following 
standards:  


a.  Neighborhood  commercial  facilities 
shall  be  allowed  and  encouraged  in 
those transitional areas within the City 
where  successful  mixed  use 
developments have occurred 


b. Employment centers will be allowed 
and  encouraged  whenever  practical, 
near medium density  residential  areas 
so  that  traffic  congestion  and 
circulation  is  minimized  during  peak 
driving  times.  Any  time  a  new 
employment  center  (industrial  or 
commercial  activities)  is  approved  for 
development,  satisfactory  buffering, 
set  backs  and  landscape  requirements 
consistent with  the  City  Code  shall  be 
required.  Further,  any  time  new 
industrial uses abut existing residential 
uses a minimum twenty (20) foot green 
belt (buffer) shall be required.  The size 
of  the  green  belt  shall  be  determined 
by  the  size  and  characteristics  of  the 
project. All employment center projects 
one (1) acre or less shall be required to 
have at  least a  twenty  (20)  foot green 
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belt.  All  projects  of  one  acre  or more 
may  be  required  to have  up  to  a  fifty 
(50)  foot  green  belt  depending  upon 
the  proposed  land  use  and  activities 
associated with the development 


c.  Except  as  provided  in  paragraph  b 
above,  new  industrial  development 
shall  locate  on,  or  be  connected  to, 
arterial or collector roadways 


Policy  7.A.3.4  The  LDC,  adopted  shall 
include  regulations with  the  following 
densities:  


a. Low density residential development 
includes  1.0  dwelling  units  per  gross 
acre  through  6.0  dwelling  units  per 
gross acre 


b.  Medium  density  residential 
development  includes  from  6.10 
dwelling  units  per  gross  acre  through 
15.0 dwelling units per gross acre 


c.  Other  land  use  categories  shall  be 
regulated by  the height, area and bulk 
restrictions  contained within  the City's 
Zoning Ordinance  and  the  commercial 
and  industrial  land use categories shall 
be  governed  by  floor  area  ratios  as 
follows:  


Commercial = .89  


Industrial = .77  


d.  Compatible  uses  ancillary  to  the 
residential  land  use  categories will  be 
allowed under stipulated conditions 


Objective  7.A.5  Coordinate  coastal 
area  population  densities  with  the 
Okaloosa County Hurricane Evacuation 
Plan upon adoption of this Ordinance. 


Policy  7.A.5.1  Population  density  shall 
be  limited  to  those densities  reflected 
on the Future Land Use Maps. 


Objective  7.A.6  The  City  shall 
discourage  the  proliferation  of  urban 
sprawl by encouraging re‐development 
consistent  with  the  Future  Land  Use 
Maps upon adoption of this Ordinance. 


Policy  7.A.6.1  The  City  shall  prioritize 
its  Capital  Improvements  funding  in  a 
manner  that  generally  assigns  first 
priority  to  the  renewal  and 
replacement  of  existing  obsolete  or 
worn  out  facilities  in  order  to  provide 
infrastructure  capacity  necessary  to 
private  sector  development  or  re‐
development activities.  


Policy 7.A.6.2 The City shall pursue the 
rehabilitation  and  reuse  of 
governmental  facilities,  structures  and 
buildings as the preferred alternative to 
new construction.  


Policy  7.A.6.3  The  City  shall  use  its 
fiscal  resources  to  encourage  "infill" 
development.  Note:  There  is  no 
opportunity  for  "leap‐frog" 
development within Niceville  inasmuch 
as  the  City  can  experience  only  infill 
type developments.  


Policy  7.A.6.4  Public  facilities  and 
services  shall  be  located  to  minimize 
their  costs, minimize  their  impacts  on 
the natural environment and maximize 
their  efficiency.  Cost  alternatives, 
impacts on the environment and  levels 
of efficiency shall be determined during 
the  design  phase  and  bid  process 
utilized  by  the  City  to  accomplish  the 
installation  or  location  of  public 
facilities and/or services. 


Objective  7.A.7  The  City  shall  insure 
the  availability  of  suitable  land  for 
utility  facilities  necessary  to  support 
proposed  development  through 
provisions within the LDC or acquisition 
of land by the.  


Policy  7.A.7.1  The  City  shall  include 
land  acquisition  within  its  Capital 
Improvements  Element  and  within  its 
Capital  Improvements  Program  when 
necessary  to  provide  public  lands  for 
utility facilities. 


Policy 7.A.7.2 The City shall continue to 
require  dedication  of  adequate  rights‐
of‐way pursuant  to Appendix A of  the 
City  Code  Article  IV,  Section  3(13)  for 
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use  as  roadways  and  by  utilities  for 
extensions or improvements. 


Objective 7.A.8 The LDC shall allow and 
encourage  the  use  of  innovative  land 
development  techniques  including, but 
not  limited  to,  provisions  for  planned 
unit development,  cluster housing and 
other  approaches  to  mixed  use 
development.  


Policy 7.A.8.1 The City shall continue to 
allow  the  use  of  the  planned  unit 
development technique enacted within 
Ordinance 590 of the City of Niceville. 


Policy 7.A.8.2 The LDC shall contain the 
Zoning  Ordinance  and  provisions 
which, at a minimum, contain:  


a.  Density,  lot  coverage  requirements 
and height variations  through  the pro‐
vision  of  two  or more  zoning  districts 
designed to implement the commercial 
and/or  planned  unit  development 
categories 


b.  Sight  and  sound  buffers  between 
residential  uses  and  more  intensive 
uses 


c.  Planned unit developments  shall be 
encouraged  to  include  local  or 
neighborhood  convenience  facilities 
within  such  developments  when 
appropriate 


d.  Cluster  housing  pursuant  to 
Ordinance 590 


e.  The  LDC  will  contain  provisions 
pursuant to Policy 8.C.3.1 


Objective  7.A.9  The  City  shall  identify 
the  land use categories  in which public 
schools  are  an  allowable  use  and 
ensure  that  sufficient  land  is  available 
in  those  categories  to  meet  the 
projected  needs  for  schools,  in 
coordination with the Okaloosa County 
School Board.  


Policy 7.A.9.1 The City shall encourage 
the  location  of  schools  proximate  to 
urban  residential  areas  to  the  extent 
possible. 


Policy  7.A.9.2  The  City  shall  seek  to 
collocate public facilities such as parks, 
libraries  and  community  centers  with 
schools to the extent possible.  


Policy  7.A.9.3  Public  schools  are  an 
allowable use  in the following  land use 
categories  shown  on  the  Future  Land 
Use Maps;  


a. Residential (low density and medium 


density) 


b. Commercial use 


c. Industrial use 


d. Mixed use 


e. Public lands 


Policy  7.A.9.4  The  City will  cooperate 
with  officials  of  the  Okaloosa  County 
School  Board  and  other  local 
governments  in  order  to  establish 
school  location  criteria  and  identify 
areas where  schools will be needed  in 
the  future.  The  Okaloosa  County 
Comprehensive  Plan  Committee  shall 
be  the  vehicle  used  to  facilitate  the 
cooperation herein described. 


The  City  of  Valparaiso  Comprehensive  Plan  2000  was 
adopted  in  1990  and  is  very  similar  to  the  Niceville 
Comprehensive Plan.   Sharing many similarities, Chapter 
7  “Future  Land  Use”  of  the  Valparaiso  Comprehensive 
Plan has the following goals, objectives, and policies that 
will guide future land use within the city. 


 


Goal  7.A  Manage  the  future 
development  of  the  City  in  a manner 
consistent  with  the  ability  to  provide 
adequate  infrastructure  and  protect 
important resources. 


Objective 7.A.1 Coordinate future  land 
uses with  the appropriate  topography, 
soil  conditions  and  the  availability  of 
facilities  and  services  by  including 
regulations  within  the  Land 
Development Code  (LDC) and adopting 
such  code  within  the  time  frame 
specified. 
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Policy  7.A.1.2  The  Land  Development 
Code shall contain specific and detailed 
provisions to implement this Ordinance 
including, as a minimum, the following: 


a. Regulation of the subdivision of land 


b.  Regulation  of  the  use  of  land  by 
zoning  districts  which  implement  the 
land‐use  categories  shown  on  the 
future land use map 


c. Ensure compatibility of adjacent land 
uses 


d. Provide for open space 


e Protect potable water wellfields  and 
sources 


f.  Regulation  of  areas  subject  to 
seasonal or periodic flooding 


g. Continue to provide for drainage and 
storm water management 


h.  Protect  the  environmentally 
sensitive lands designated within this 


ordinance 


i. Continue the regulation of signage  


j.  Implement  the  Concurrency 
Management  System  described  in 
Chapter 6of this Ordinance 


k.  Insure  adequate,  safe  and 
convenient  on‐site  traffic  flow  and 
parking 


Policy  7.A.1.3  The  Land  Development 
Code shall include regulations pursuant 
with the following densities: 


a. Low density residential development 
includes  1.0  dwelling  units  per  gross 
acre up  to 6.0 dwelling units per gross 
acres  (reference  the  City's  Zoning 
Ordinance  and  the  subdivision 
regulations) 


b.  Medium  density  residential 
development  includes  from  5.56 
dwelling units per gross acre up to 15.0 
dwelling units per gross acre (reference 
the  City's  Zoning  Ordinance  and  the 
subdivision regulations) 


c.  Other  land  use  densities  shall  be 
regulated pursuant  to  the height, area 
and  bulk  restrictions  contained within 
the  City's  Zoning  Ordinance  (also 
reference the subdivision regulations). 


d.  Compatible  uses  ancillary  to  the 
residential  land use  categories may be 
allowed under stipulated conditions. 


Policy  7.A.1.4  Public  and  private 
schools  are  considered  allowable  uses 
within the Residential, Commercial and 
Public Lands land use categories. 


Policy  7.A.1.5  The  City will  coordinate 
with the Okaloosa County School Board 
to  encourage  the  location  of  schools 
proximate to residential and mixed use 
areas  to  the  extent  possible  and  shall 
seek  to  co‐locate public  facilities,  such 
as  parks,  libraries,  and  community 
centers,  with  schools  to  the  extent 
possible. 


Objective  7.A.2  The  City  continually 
shall  encourage  and  support  the 
development  and  renewal  of  blighted 
or  under‐utilized  areas  by 
implementing policies and by  including 
provisions within the LDC. 


Policy  7.A.2.2  The  Land  Development 
Code  shall  contain  requirements  for 
new  development  to  utilized  existing 
water, sewer and solid waste collection 
systems  in  order  to  discourage  urban 
sprawl  and  encourage  commercial  re‐
development. 


Policy  7.A.2.3  New  development  will 
be  located  in  conformance  with  the 
categories  shown  on  the  Future  Land 
Use  Map  and  with  the  following 
standards: 


a.  New  general  commercial 
development shall  locate on arterial or 
collector roadways 


b.  New  industrial  development  shall 
locate on arterial or collector roadways 


c.  New  medium  density  residential 
development shall be  located on or be 
connected  to  arterial  or  collector 
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roadways  or  be  adjacent  to  Eglin  AFB 
boundaries. 


Objective  7.A.4  The  City  continually 
shall  insure  the  protection  of  natural 
and historic resources 


Objective  7.A.5  Coordinate  coastal 
area  population  densities  with  the 
Okaloosa County Hurricane Evacuation 
Plan. 


Objective  7.A.6  The  City  shall 
discourage  the  proliferation  of  urban 
sprawl by encouraging re‐development 
consistent  with  the  Future  Land  Use 
Map. 


Objective  7.A.7  The  City  shall  insure 
the  availability  of  suitable  land  for 
utility  facilities  necessary  to  support 
proposed  development  through 
provisions within the LDC or acquisition 
of land by the City. 


Objective  7.A.8  The  LDC  shall  provide 
for  the  use  of  innovative  land 
development  techniques  including, but 
not  limited  to,  provisions  for  planned 
unit  developments  and  other 
approaches  to mixed‐use development 
upon adoption of the LDC. 


JLUS 


Similar  to  the  other  growth  areas,  the  Eglin  JLUS 
provided  recommendations  for  the  jurisdictions  in  the 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area.    The 
recommendations  focused  on  addressing  compatibility 
issues  identified  through  the  JLUS  process.    The 
recommendations  related  to  land use were  to establish 
sound  attenuation  standards  for  new  and  existing 
buildings  in areas  that experience high  levels of aircraft 
noise; matching  compatible  land  use  and  development 
types in areas where aircraft accidents or low‐level flight 
are  most  common;  developing  a  land  acquisition 
program; and limiting the height of buildings, structures, 
and  objects  that  could  conflict with military  operations 
such as line‐of‐sight or aircraft flight.   
 
The  JLUS  also  recommends  the  establishment  of  three 
MIPA Zoning Overlay Districts  that would cover parts of 
the  Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area.  MIPA‐I  would 
focus  on  addressing  compatibility  issues  under  aircraft 
safety  zones  and be  located  past  the  ends  of  the  Eglin 


Main  Base  airfield  runway.    This  overlay  would  affect 
types  of  land  uses  allowed.   MIPA‐II  relates  to  aircraft 
noise associated with  the airfield and would  implement 
sound attenuation construction standards.  MIPA‐III deals 
with low‐level flight approach areas for aircraft.  The area 
would extend roughly one mile from the Eglin boundary 
and would  focus on  limiting density, object height,  and 
nighttime light emissions that could affect aircraft safety.  
The  JLUS  also  recommends  that  the  cities  update  their 
comprehensive  plans  and  land  development  codes  to 
include  specific  language  aimed  at  strengthening  land 
use  compatibility between  the military and  surrounding 
communities.  
 
BRAC EFFECTS 
It  is  anticipated  that  the  Niceville  /  Valparaiso  Growth 
Area will absorb six percent of the personnel, dependent, 
and  civilian  population  that  will  be  coming  to  Eglin 
Reservation as part of the BRAC beddown of the JSF and 
relocation of the 7 SFG(A). The growth area includes the 
municipalities of Niceville and Valparaiso as well as parts 
of  unincorporated  Okaloosa  County.  Therefore,  the 
following  assumptions  regarding  future  growth  in  this 
growth  area  have  been  broken  down  into  three 
categories:  
 


• Within  Niceville  and  Valparaiso,  single‐family 
residential  will  develop  at  a  density  of  3.5 
dwelling  units  per  acre  (du/ac).    This  is  the 
midpoint  between  the  1  du/ac  and  6  du/ac 
density  range  for  the  low‐density  residential 
future  land use designation  in the Niceville and 
Valparaiso  Comprehensive  Plans.    In 
unincorporated  portions  of  the  growth  area, 
single‐family  residential  densities  develop  at  5 
du/ac,  based  on  the  low‐density  residential 
designation  in  the  County’s  Comprehensive 
Plan. 


 
• Within  Niceville,  townhouse  /  condominium 


residential  will  develop  at  a  density  of  6.10 
du/ac.   Apartments will develop at a density of 
15 du/ac.  Because the Niceville Comprehensive 
Plan  does  not  separate  medium‐density 
residential  and  high‐density  residential,  and  a 
range  was  only  provided  for  medium‐density 
residential,  the  lower  end  of  this  range,  6.10 
du/ac,  was  applied  to  townhouse  /  condo 
residential, while the upper end of this range, 15 
du/ac was applied to apartment residential. The 
Valparaiso Comprehensive Plan is similar, except 
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it  provides  density  ranges  from  5.56  du/ac  on 
the  low end of  its medium‐density classification 
to  15  du/ac  on  its  upper  end.  Therefore,  in 
Valparaiso,  5.56  du/ac  will  be  used  for 
townhouse  /  condominium  development,  and 
15 du/ac  will  be  used  for  apartment 
development. In the unincorporated portions of 
the growth area, townhouse / condo residential 
will be 16 du/ac, and apartment residential will 
be  25  du/ac,  as  determined  by  the  Okaloosa 
County Comprehensive Plan. 


 
• In  Niceville,  level  of  service  for  neighborhood 


and  community  parks  is  set  at  2  acres  /  1,000 
people, plus  .32 acres  / 1,000 people  for mini‐
parks.  In Valparaiso, the ratio  is 1 acre of parks 
per 1,000 people, as set for in the Parks & Open 
Space Element of its Comprehensive Plan.  


 
• In  unincorporated  Okaloosa  County,  the 


standard  is  .6 acres of park / 1,000 people. No 
distinction  is  made  among  different  types  of 
parks. 


 
An  estimated  299  housing  units  will  be  required  to 
support  this  new  population.    If  developed  as  entirely 
new housing as a variety of product  types  (single‐family 
residential, condominium/townhome, apartment, etc.)  it 
would  require  approximately  57 acres  of  land.    The 
expected  areas  for  new  growth  would  occur  in  the 
unincorporated areas east of the Niceville city limits and 
as  infill  development  in  existing  neighborhoods.  
However, the fact that the region  is already mostly built 
and  has  available  vacant  housing  units  provides  an 
opportunity  for  the  existing  housing  stock  to  absorb  a 
portion of this demand.  A summary of the potential new 
housing  units  based  on  the  build  out  of  vacant  land  is 
provided in Table F2.3. 
 
The need for commercial space to accommodate the new 
population  can  be  calculated  based  on  a  generally 
accepted standard of 24 square feet of commercial space 
per person.   The Niceville / Valparaiso Growth Area will 
receive  an  estimated  686 people, which  equates  to  the 
need  for  approximately  16,500 square  feet  of 
commercial space.    It  is expected that this space can be 
accommodated through existing commercial vacancies or 
through new infill or mixed use developments.  
 
*Due  to unavailability of electronic  future  land use and 
zoning data, the summary table of potential new housing 


units  shown  for  the other GMP growth areas  could not 
be completed for the Niceville / Valparaiso Growth Area.   
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list of  recommendations was created  to assist  the cities 
of Niceville  and Valparaiso  and Okaloosa County within 
the  growth  area  to  efficiently  manage  the  land 
development  and  growth  in  order  to  ensure  the  land 
uses  can  accommodate  the  incoming  BRAC  personnel 
and  still maintain  a  high  quality  of  life.    The  following 
presents  the major  issues  of  the  Niceville  /  Valparaiso 
Growth Area,  as well  as  a discussion of  each  issue  and 
resulting recommendations to address each  issue. These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 


Issue 1 


The  potential  exists  for  incompatible  development 
associated with the BRAC realignment  in areas specified 
in  the  Eglin  AFB  JLUS.    There  is  an  expressed  need  to 
implement the JLUS. 
 


Table F2.3:  Niceville / Valparaiso  Growth Area Dwelling Unit 
Demand and Supply 


Type 
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Single‐Family
Homes 


180  29 ac  18 ac 


Duplex, 
Townhomes / 
Condos 


30  2 ac  1 ac 


Mixed Use 
Residential / 
Apartments  


89  3 ac  2 ac 


Total 299  34 ac  21 ac 
*Unit  count  based  on  85  percent  of  the  total  acreage  being  built  out  as 
dwelling units.  
* As of October 2009 
Source: Haas Center and Matrix Design Group, 2009 
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Discussion 1 


The  JLUS  recommendations  related  to  land use were  to 
establish  sound  attenuation  standards  for  new  and 
existing buildings  in areas  that experience high  levels of 
aircraft  noise;  matching  compatible  land  use  and 
development  types  in  areas where  aircraft  accidents or 
low‐level  flight  are  most  common;  developing  a  land 
acquisition program; and limiting the height of buildings, 
structures,  and  objects  that  could  conflict with military 
operations such as line‐of‐sight or aircraft flight.   
 
The  JLUS  also  recommends  the  establishment  of  three 
MIPA Zoning Overlay Districts  that would cover parts of 
the  Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area.  MIPA‐I  would 
focus  on  addressing  compatibility  issues  under  aircraft 
safety  zones  and be  located  past  the  ends  of  the  Eglin 
Main  Base  airfield  runway.    This  overlay  would  affect 
types  of  land  uses  allowed.   MIPA‐II  relates  to  aircraft 
noise associated with  the airfield and would  implement 
sound attenuation construction standards.  MIPA‐III deals 
with low‐level flight approach areas for aircraft.  The area 
would extend roughly one mile from the Eglin boundary 
and would  focus on  limiting density, object height,  and 
nighttime light emissions that could affect aircraft safety.  
The  JLUS  also  recommends  that  the  cities  update  their 
comprehensive  plans  and  land  development  codes  to 
include  specific  language  aimed  at  strengthening  land 
use  compatibility between  the military and  surrounding 
communities. 
 
Recommendation 1.1 


Develop  notification  procedures  between  jurisdictions 
and  the Eglin Reservation  for new developments  in  the 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area  that  may  be 
incompatible with military operations. 
 
Issue 2 


The  comprehensive  plans  for  Niceville,  Valparaiso,  and 
Okaloosa  County  could  benefit  from  revisions  that 
explicitly  address  the  compatibility of projected  growth 
at  the  Eglin  Reservation  and  in  surrounding  Okaloosa 
County  with  the  continued  operation  of  sensitive 
missions Eglin Air Force Base,  including airfields 1, 3, 6, 
and 10 (see map G1.8). Explicit measures must be taken 
in  the  Niceville,  Valparaiso  and  Okaloosa  County 
Comprehensive  Plans  to  ensure  that  growth  is 
compatible with current operations carried out by these 
airfields,  particularly  with  regard  to  dark  skies,  noise 
sensitivity, and low‐level flight operations requirements. 
 


Discussion 2 


The  adopted  Eglin  Joint  Land  Use  Study  provides 
numerous  recommendations  to  promote  land  use 
compatibility  in  proximity  to  the  Eglin  Reservation 
boundary,  and  in  outlying  areas  generally  around 
sensitive  airfields  that  have  the  potential  to  impact 
military operations. 
 
Recommendation 2.1 


Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development  Rights  (TDR)  program  for  Niceville, 
Valparaiso, and Okaloosa County. 
 
Recommendation 2.2 


Encourage new development in the Niceville / Valparaiso 
Growth Area  to occur  in  locations where  infrastructure 
and  facilities  exist  or  in  areas  where  capital 
improvements are already planned and approved. 
 
Issue 3 


The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 
Discussion 3 


The entire Tri County Study Area covers  the counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 
incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 
Recommendation 3.1 


Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
Recommendation 3.2 


Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Niceville,  Valparaiso,  Okaloosa 
County, and Eglin  representatives  to avoid and mitigate 
incompatible land uses along the installation’s boundary.  
This  can  be  accomplished  by  enhancing  existing 
processes and policies. 
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Recommendation 3.3 


Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
 
Recommendation 3.4 


All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
Recommendation 3.5 


Niceville,  Valparaiso,  and  Okaloosa  County  should  be 
encouraged  to  consider  the GMP  in  their  development 
review activities. 
 
Issue 4 


The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
Discussion 4 


Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
planning  effort  may  help  to  reduce  costs  and 
incompatibilities between jurisdictions and the military. 
 
Recommendation 4.1 


Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 
Recommendation 4.2 


Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Niceville,  Valparaiso,  and  Okaloosa  County’s 
Comprehensive Plans.   Any expansion of  sewer  services 
must  be  compatible  with  Small  Area  Studies  within 
Military  Influence  Planning  Areas  and  take  military 
requirements into account. 
 
Recommendation 4.3 


Encourage Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County to 
develop  their  capital  improvements  programs  with 
consideration  of  the  GMP,  and  to  fund  adequate 


operation and maintenance costs prior to the expansion 
of community facilities. 
 
Recommendation 4.4 


Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and  guidance  from  the  GMP  and  Niceville,  Valparaiso, 
and Okaloosa County’s future land use policies. 
 
Recommendation 4.5 


Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
Issue 5 


The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 
Discussion 5 


The  current  pattern  of  growth  within  the  Niceville  / 
Valparaiso Growth Area  is  generally  low‐density, where 
development  consumes  larger  amounts  of  land  than  it 
would  if  compact  building  designs  and  urban  corridors 
with  more  density  /  intensity  were  developed.    By 
dispersing  development with  lower  density  /  intensity, 
additional  land  is  consumed  that  could be preserved as 
open  or  natural  space  that would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
Recommendation 5.1  


Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
Recommendation 5.2 


Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 
Recommendation 5.3 


Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
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Recommendation 5.4 


Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages between the Niceville / Valparaiso Growth Area 
and regional recreation areas.  Tie local policies for parks 
and open space to regional planning efforts. 
 
Recommendation 5.5 


Review  Niceville,  Valparaiso,  and  Okaloosa  County’s 
requirements for open space and enhanced landscaping.  
Consider  additional  requirements  or  amend  existing 
regulations  to  optimize  conservation  and  open  space 
amenities.   
 
Recommendation 5.6 


Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
Recommendation 5.7 


Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 
Recommendation 5.8 


Support regional planning efforts among all GMP growth 
area jurisdictions to encourage compact communities. 
 
 
 
 
 







EGLIN RESERVATION


EGLIN MAIN 
BASE


CHOCTAWHATCHEE BAY


UV85


UV397


UV123


UV285B


UV285


UV190


UV20


UV397


UV85


UV190


UV285


W
A


L
T


O
N


 C
O


U
N


T
Y


O
K


A
L
O


O
S


A
 C


O
U


N
T


Y


Niceville


Valparaiso


Prepared by:


0 0.375 0.750.1875


Miles [Map F2.1:  Existing Land Use - Niceville/Valparaiso


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


ExistingLandUse_Okaloosa_Niceville_20100326_RGR.pdf


Legend
Land Uses


Low Density Residential


Medium/High Density 
Residential


Mixed Use


Commercial/Office


Industrial


Institutional


Agriculture


Recreation/Conservation/
Open Space


Vacant


Water


Undesignated


City Limits


County Boundary


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad


!(!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(
!(


!(


!(
!(


!( !(!(
!(


!(


!(


!(!(


GULF OF MEXICO


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤98


UV189


£¤90


£¤331


£¤90


WALTON
COUNTY


SANTA ROSA 
COUNTY OKALOOSA COUNTY


BAKER


DESTIN


WRIGHT


AUBURN


CAMPTON


MILLIGAN


BLACKMAN


NICEVILLE


GOOD HOPE


OCEAN CITY VALPARAISO


LAUREL HILL


HOLT


CRESTVIEW


CANNON TOWN


FORT WALTON BEACH


SHALIMAR


ALABAMA


LAKE LORRAINE
MARY ESTHER


CINCO BAYOU







 







EGLIN RESERVATION


EGLIN MAIN 
BASE


CHOCTAWHATCHEE BAY


UV85


UV397


UV123


UV285B


UV285


UV190


UV20


UV397


UV85


UV190


UV285


W
A


L
T


O
N


 C
O


U
N


T
Y


O
K


A
L
O


O
S


A
 C


O
U


N
T


Y


Niceville


Valparaiso


Prepared by:


0 0.375 0.750.1875


Miles [Map F2.2:  Vacant/Future Land Use Analysis - Niceville/Valparaiso


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


Vacant_FLU_Analysis_Okaloosa_Niceville_20100326_RGR.pdf


Legend
Land Uses


Low Density Residential


Medium/High Density
Residential


Mixed Use


Commercial/Office


Industrial


Military


Institutional


Recreation/Conservation/
Open Space


Water


Undesignated


City Limits


County Boundary


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad


!(!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(
!(


!(


!(
!(


!( !(!(
!(


!(


!(


!(!(


GULF OF MEXICO


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤98


UV189


£¤90


£¤331


£¤90


WALTON
COUNTY


SANTA ROSA 
COUNTY OKALOOSA COUNTY


BAKER


DESTIN


WRIGHT


AUBURN


CAMPTON


MILLIGAN


BLACKMAN


NICEVILLE


GOOD HOPE


OCEAN CITY VALPARAISO


LAUREL HILL


HOLT


CRESTVIEW


CANNON TOWN


FORT WALTON BEACH


SHALIMAR


ALABAMA


LAKE LORRAINE
MARY ESTHER


CINCO BAYOU


Note: Future Land Use data for Niceville not 
available. 







 







EGLIN RESERVATION


EGLIN MAIN 
BASE


CHOCTAWHATCHEE BAY


UV85


UV397


UV123


UV285B


UV285


UV190


UV20


UV397


UV85


UV190


UV285


W
A


L
T


O
N


 C
O


U
N


T
Y


O
K


A
L
O


O
S


A
 C


O
U


N
T


Y


Niceville


Valparaiso


Prepared by:


0 0.375 0.750.1875


Miles [Map F2.3:  Exclusionary Areas - Niceville/Valparaiso


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


Exclusion_Okaloosa_Niceville_20100326_RGR.pdf


Legend
Military Exclusion


Natural Exclusion


Land Use Exclusion


Ownership Exclusion


Military Influence Planning Area 
(MIPA)/Military Aviation Zone (MAZ)


MIPA/MAZ I


MIPA/MAZ II


MIPA/MAZ III


Developable Area


City Limits


County Boundary


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad


!(!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(
!(


!(


!(
!(


!( !(!(
!(


!(


!(


!(!(


GULF OF MEXICO


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤98


UV189


£¤90


£¤331


£¤90


WALTON
COUNTY


SANTA ROSA 
COUNTY OKALOOSA COUNTY


BAKER


DESTIN


WRIGHT


AUBURN


CAMPTON


MILLIGAN


BLACKMAN


NICEVILLE


GOOD HOPE


OCEAN CITY VALPARAISO


LAUREL HILL


HOLT


CRESTVIEW


CANNON TOWN


FORT WALTON BEACH


SHALIMAR


ALABAMA


LAKE LORRAINE
MARY ESTHER


CINCO BAYOU







 







EGLIN RESERVATION


EGLIN MAIN 
BASE


CHOCTAWHATCHEE BAY


UV85


UV397


UV123


UV285B


UV285


UV190


UV20


UV397


UV85


UV190


UV285


W
A


L
T


O
N


 C
O


U
N


T
Y


O
K


A
L
O


O
S


A
 C


O
U


N
T


Y


Niceville


Valparaiso


Prepared by:


0 0.375 0.750.1875


Miles [Map F2.4:  Potential Areas of Focus Growth - Niceville/Valparaiso


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


FocusGrowth_Okaloosa_Niceville_20100326_RGR.pdf


Legend
Area Conducive to
Future Growth


City Limits


County Boundary


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad


!(!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(
!(


!(


!(
!(


!( !(!(
!(


!(


!(


!(!(


GULF OF MEXICO


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤98


UV189


£¤90


£¤331


£¤90


WALTON
COUNTY


SANTA ROSA 
COUNTY OKALOOSA COUNTY


BAKER


DESTIN


WRIGHT


AUBURN


CAMPTON


MILLIGAN


BLACKMAN


NICEVILLE


GOOD HOPE


OCEAN CITY VALPARAISO


LAUREL HILL


HOLT


CRESTVIEW


CANNON TOWN


FORT WALTON BEACH


SHALIMAR


ALABAMA


LAKE LORRAINE
MARY ESTHER


CINCO BAYOU







 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F2.21 


HOUSING 


 


 


NNiicceevviillllee   //   VVaallppaarraaiissoo   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
Located adjacent to the Eglin Reservation, and providing 
easy access to most on‐base locations, Niceville provides 
another alternative for military personnel to reside.  The 
city  offers  an  assortment  of  housing  types  and  sizes.  
Rental prices are lower than the county.  
 
Despite  proximity  to  the  Base,  much  of  the  City  of 
Valparaiso  is  located  in the military air operations safety 
zones  and  the  entire  city  is  located  within  the  65 dnl 
noise contour.   The city offers a wide variety of housing 
types  and  sizes, which  are  suitable  for  Base  personnel.  
Although Valparaiso does not have as many rental units 
as other nearby cities, its rental rates are generally lower 
than other growth areas.   
 
It  is  estimated  that  the  Niceville  /  Valparaiso  Growth 
Area will need to accommodate 299 total households, of 
which  197 will  purchase  and  102 will  rent,  due  to  the 
BRAC realignment. The housing stock of Niceville  mirrors 
the county’s with over 70 percent built after 1970, while 
only  about  54  percent  of  Valparaiso’s were  built  after 
1970  (Table  F2.4).    Construction  of  the  housing  in 
Valparaiso  has  remained  relatively  constant  since  the 
1950s, with the number built in any decade ranging from 
348  to  416.    The  total  built  during  that  period  is  over 
1,800  or  approximately  94%  of  the  city’s  total  housing 
stock. 
 
HOUSING STOCK 
The City of Niceville has approximately 5,500 households.  
Over 70 percent,  almost 4,000  are  identified  as owner‐
occupied, as shown in Table F2.5.  The home values and 
median  sales prices are  slightly higher  than  the  county, 
by about seven percent.   This may be due  in part to the 
relatively new housing stock, but is also impacted by the 


waterfront  residential offerings  in  the  community.   The 
median  rent  was  marginally  less  than  the  county’s, 
however there are not as many rental options in Niceville 
as there are in other areas of Okaloosa County. 
 
Within  the  City  of  Valparaiso,  there  are  about 
2,000 housing units,  approximately  70 percent of which 
are  owner‐occupied,  which  is  slightly  higher  than  the 
county  average.    Table  F2.5  shows  that  Valparaiso’s 
average home value  is about 14 percent  lower  than  the 
county  and  its  median  sales  price  is  approximately 
13 percent  lower,  both  of  which  are  similar  to  Fort 
Walton  Beach.    The  median  rent  in  Valparaiso  is 
20 percent lower than the county. 


 
HOUSING MARKET CONDITIONS 
The market for existing resale single‐family homes in the 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area  is  characterized  by 
higher  prices,  yet  the  shortest  number  of  days  on  the 
market,  as  indicated  in  Table  F2.6  and  on  Figures  F2.1 
and  F2.2.   According  to data  from October 2009,  there 
are  266  single‐family  houses  for  sale  in  the  Niceville  / 


Table F2.4:  Single‐Family Housing Construction – Niceville / Valparaiso Vs. Okaloosa County (Prior to 2000)   


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Okaloosa County  884  1,771 6,724 9,693 16,554 20,889  22,078


Niceville  62  104 380 479 1,432 1,502  987


Valparaiso  41  97 374 416 354 390  348
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 


 


Table F2.5: Niceville and Valparaiso Housing Stock Factors 


  Niceville  Valparaiso 
Okaloosa 
County 


Owner‐
Occupied 


3,956 
(72%) 


1,377 
(69%) 


52,476
(67%) 


Rental 
1,546 
(28%) 


630 
(31%) 


26,427 
(33%) 


Total 
Households  5,502  2,007  78,903 
Average 
Single‐Family 
Home Value 
(2008) 


$224,3
93 


$182,3
74  $208,345 


Median Sales 
Price (2007) 


$243,4
20 


$182,4
61  $209,420 


Median Rent 
(2000)  $559  $480  $601 


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website 
(flhousingdata.shimberg.ufl.edu) October, 2009 
Note: County value is for the entire county and includes the information 
presented for the cities listed.  
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Valparaiso Growth Area.  The majority of homes for sale 
range  from $200,000  ‐ $299,999  .   The average number 
of days on the market is 164 days.  The median price for 
a resale home is $298,000, and 26 percent of the homes 
for  sale  are  priced  over  $400,000, which  is  due  to  the 
presence  of  waterfront  communities.    The  pricing  of 
homes in this growth area may be a deterrent to a large 
number  of  the  military  families  relocating  to  Eglin, 
however  some  families  may  choose  this  area  for  its 
waterfront  location  and  small  community  atmosphere.  
In  addition  to  single‐family  houses,  there  are  72 
townhomes  listed  for  sale,  which  could  provide  a  less 
expensive  alternative  for military households, based on 
the  suitability  of  the  homes  (Table  F2.6b).    These 
typically  have  a  much  higher  number  of  days  on  the 
market,  however.    There  are  25  condominiums  listed, 
which  are  also  cheaper  than  single‐family  homes,  and 
have generally  the same number of days on  the market 
as single‐family homes (Table F2.6c). 
 


 
 


Table F2.6a:  Niceville / Valparaiso Growth Area Single‐Family 
Resale Housing Characteristics 


 


Niceville / 
Valparaiso Growth 


Area 
Number of Listings  266
Average Price  $364,877
Median Price  $298,000
Highest Price  $2,292,000
Lowest Price  $40,000
Average Days on Market  164


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Table F2.6b:  Niceville / Valparaiso Growth Area Townhome 


Resale Housing Characteristics 


 


Niceville / 
Valparaiso Growth 


Area 
Number of Listings  72
Average Price  $188,654
Median Price  $164,500
Highest Price  $399,000
Lowest Price  $98,500
Average Days on Market  260


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 


Table F2.6c: Niceville / Valparaiso Growth Area Condominium 
Resale Housing Characteristics 


 


Niceville / 
Valparaiso Growth 


Area 
Number of Listings 25
Average Price $193,390
Median Price $155,170
Highest Price $475,000
Lowest Price $52,000
Average Days on Market  162


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Figure F2.1: Niceville / Valparaiso Growth Area Single‐Family 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Figure F2.2:  Niceville / Valparaiso Growth Area Single‐Family 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
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Although  Niceville  does  not  have  many  large  vacant 
parcels, areas immediately outside the city limits contain 
suitable  sized  parcels  for  new  subdivisions.    One  such 
area  is  being  considered  for  annexation.    Known  as 
Hawk’s  Landing,  the  site owned by Ruckel Properties  is 
currently  in  the process of  rezoning and annexation. As 
currently planned, a portion of  its uses are  incompatible 
with  the  recommendations  of  the  Eglin  JLUS.    The 
rezoning proposes 83 units on a portion of the 1,100 acre 
parcel  located northeast of the Niceville city  limits.   The 
same developer is currently selling new homes in Phase 6 
of  the Swift Creek Development.   Phase 6 offers 72 lots 
that are approximately one‐third to one‐half acre  in size 
and  are  priced  between  $99,000  and  $132,000.    There 
are  approximately  100 lots  to  be  sold  which  will  be 
released  in  future  phases  of  the  Swift  Creek 
Development.  Figure F2.3 illustrates the price ranges for 
rental homes in the Niceville Growth Area.  


Source: Matrix Design Group, November 2009 2 
 
OTHER OPPORTUNITIES 
In addition  to  the existing housing market,  there are an 
estimated 1,183 vacant  lots  in existing  subdivisions and 
an  additional  49  lots  in  undeveloped  subdivisions  as 
illustrated  in  Map F2.5.    As  stated  earlier,  annexation 
opportunities  could  add  an  additional  1,000  lots  in 
undeveloped  subdivisions.    Additionally,  an  estimated 
3,993  single‐family  units  and  6,051  multi‐family  units 


                                                 
2 Several data sources were used to compile the data for this table 
including the Florida Multiple Listing Service and the following websites: 
http://www.realtyhouse.com/allarea_listings.htm; 
http://flhousingdata.shimberg.ufl.edu/a/profiles?action=results&nid=4
600#afford_housing_need; 
http://www.dca.state.fl.us/fdcp/DCP/publications; 
http://www.eflorida.com/profiles/CountyReport.asp?CountyID=27&Dis
play=all 


 


could  be  developed  on  vacant  land  already  zoned  for 
residential  use.3    Beyond  this  entitled  availability,  it  is 
estimated that 6,123 units could be developed on vacant 
land that has a future land use designation of low‐density 
residential and 1,394 units could occupy vacant land that 
has  a  future  land  use  designation  of medium  to  high‐
density residential.4 
 


SUMMARY OF KEY FINDINGS 
The Niceville / Valparaiso Growth Area contains 
over  5,300  owner‐occupied  housing  units with 
363  single‐family  homes,  townhomes,  and 
condominiums currently for sale. 


Over 850 building permits were  issued  for new 
housing units between 2000 and 2008. 


The  average  age  of  the  housing  stock may  be 
attractive  to  military  families  who,  due  to 
deployment, often prefer homes which  require 
less maintenance.  


The  existing  inventory  will  not  only  meet  the 
demand for rental units but will provide a supply 
for future BRAC and/or organic growth. 


An existing inventory of 266 single‐family homes 
are  listed  for  sale  with  a  median  price  of 
$298,000.  In  addition,  an  estimated  1,183 
vacant lots are available in existing subdivisions, 
so  the  197 households  expected  to purchase  a 
home  in Niceville should have a wide variety of 
homes within their budget.   


Due  to  the  location within  the  noise  contours 
and  safety  zones, Valparaiso may not prove  to 
be a suitable option for households relocating to 
the growth area, creating a negligible change  in 
population for the community.   


 
Table  F2.7  lists  a  summary  of  the  housing  supply  and 
possible future availability. 
 
 


                                                 
3 Based on density per/zone at an 80 percent buildout 
4  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an  80 
percent buildout.  


Figure F2.3:  Niceville / Valparaiso Growth Area Single‐Family 
Homes for Rent 
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Table F2.8:  Niceville / Valparaiso Growth Area Residential Inventory Absorption Schedule 
Residential Inventory  Demand 


Residential  
Supply  
(2015+) Type 


Available  
Lot/Unit Supply  2011  2012  2013  2014  2015 


Total  
Demand  


(2011‐2015) 


Listed Single–Family, 
Townhomes, and 
Condominiums for Sale  323  75  47  42  58  51  273  50 
Vacant Lots in Existing  
Subdivisions  1,183  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐  0  1,183 
Plotted Lots in Undeveloped  
Subdivisions  49   ‐   ‐   ‐   ‐  ‐  0  49 
Existing Zoning:                 
        Single‐Family Units  3,993   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  3,993 
        Multi Family Units  6,051   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  6,051 
Future Land Use:                 
        Single‐Family Units  6,123   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  6,123 
        Multi Family Units  1,394   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  1,394 
TOTAL  19,116  75  0  42  58  51  273  18,843 


Table F2.7:  Summary of Housing Supply in the Niceville 
/ Valparaiso Growth Area 


 


Niceville / 
Valparaiso Growth 


Area 
BRAC Population  625
BRAC‐induced Total Households  273
Total Single‐Family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  323 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  1,183 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  49 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  6,051 
Total Possible New Single‐Family 
Units Based on Zoning  3,993 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  1,394 
Total Possible New Single‐Family 
Units Based on Future Land Use  6,123 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions were  determined  based  on  GIS  information 
and confirmation with jurisdictions.  New units based on future land use 
were based on  the  stated Comprehensive Plan densities  in Chapter 4, 
Land  Use,  and  an  80  percent  buildout  of  gross  acreage.    New  units 
based on zoning were measured based on the same assumptions 


RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule  (2011‐2015)  is  identified  in Table F2.8.   As  the 
table  illustrates,  the Niceville  / Valparaiso Growth Area 
will  be  able  to  accommodate  all  incoming  households 
with  its  current  supply  of  for‐sale  homes  and  have  a 
surplus  of  existing  homes  for  sale.    In  addition,  by 
utilizing  vacant  lots  within  existing  subdivisions,  the 
remaining  the  inventory  of  lots  in  unimproved 
subdivisions and existing single‐family zoned  land would 
remain  for  future organic and/or BRAC‐induced growth.  
This would require new construction. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F2.25 


RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The following presents the major issues of the Niceville / 
Valparaiso Growth Area, as well as a discussion of each 
issue  and  resulting  recommendations  to  address  each 
issue.  These  recommendations  are organized  in  a  table 
format and presented in the Executive Summary (located 
in  the  Introduction of  this document). The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 
Discussion 1 


While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the Niceville / Valparaiso Growth Area. While the price of 
housing has significantly diminished over the last several 
years, it is important to establish the groundwork for the 
provision  of  housing  that  is  adequate  and  available  for 
those  that work  in each community. The ability  to work 
closely  with  associated  departments  and  adjacent 
communities  will  also  help  foster  a  more  fluid  and 
streamlined  housing  development  process  to meet  the 
market demands  for a diverse housing stock  in a  timely 
manner. 
 
Recommendation 1.1 


Continue  to use  and  augment  the Niceville, Valparaiso, 
and  Okaloosa  County  existing  Housing  Elements  in  an 
effort to maintain updated policy guidance and direction 
for the communities in the Niceville / Valparaiso Growth 
Area. 
 
Recommendation 1.2 


Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 


 
Recommendation 1.3 


Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  Tri‐County  businesses  to  Fort Bragg 
personnel and dependents. 
 
Recommendation 1.4 


Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 
Recommendation 1.5 


Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 
Recommendation 1.6 


Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
Recommendation 1.7 


Work  with  condominiums  and  hotels  to  utilize  their 
facilities  as  temporary  living  expense  (TLE)  facilities 
(during off and shoulder seasons) that would allow short 
term  living  arrangements  for military  personnel  during 
their relocation transition. 
 
Issue 2 


The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
Discussion 2 


The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  have  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 
rise, which has put a financial strain on homeowners and 
could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
Recommendation 2.1 


Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
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Recommendation 2.2 


Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
Issue 3 


There  are  a  large number of  vacant  lots  located within 
developed  subdivisions  and  undeveloped  platted 
subdivisions  that  could  be  used  to  add  to  the  existing 
available housing stock. 
 
Discussion 3 


There  are  an  estimated  1,183  vacant  lots  in  existing 
developed  subdivisions  and  49  vacant  lots  in 
undeveloped  subdivisions  that  could  be  developed  to 
add to the local housing stock. 
 
Recommendation 3.1 


Review and monitor development  impact fees that have 
been  collected  on  improved  subdivisions.    Consider 
rebating a portion of such fees to the project developers 
to incentivize housing development. 
 
Recommendation 3.2 


Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
 
Recommendation 3.3 


Partner with public / private housing providers to identify 
and implement procedural, financial, and/or cost sharing 
incentives to construct housing on infill properties. 
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TRANSPORTATION 


 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  


 
This  section  covers  transportation  issues  within  the 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area.    For  analysis  of 
transportation  issues  in Okaloosa County please see  the 
transportation section within F1. Okaloosa – Crestview. 
 


NNiicceevviillllee   //   VVaallppaarraaiissoo   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Cities of Niceville and Valparaiso are  located  to  the 
east of Eglin Main Base along  the Choctawhatchee Bay.  
Generally,  this  area  is bordered  to  the west, north  and 
east by Eglin AFB and to the south by the Bay.  This area 
is  anticipated  to  absorb  approximately  275  households 
associated with BRAC actions.  This area has good access 
to Eglin Main Base through the East Gate via SR 397.  This 
area  generally  is  served  by  the  SR  85  and  SR  285 
corridors  to  the north; SR 20  to  the east; SR 293  to  the 
south;  and  SR  85  to  the  west.  The  Northwest  Florida 
State College is located in Niceville on College Boulevard.    
The  275  BRAC  households  are  projected  to  generate 
approximately  266  p.m.  peak  hour  trips,  distributed 
across the roadway network.  The cities should continue 
to  coordinate  with  the  county  and  FDOT  to  identify 
common needs and priorities relative to addressing BRAC 
impacts, particularly along the SR 85 corridor.    
 


EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently (2007), all or portions of SR 85 between SR 397 
and the SR 20/SR 85 north intersection is deficient  in the 
peak hour direction based on  the adopted LOS capacity 
threshold established  in the comprehensive plans of the 
various  jurisdictions  in  his  area  and  as  reported  in  the 
TPO’s congestion management handbook.  SR 123, SR 20 
from SR 285 to SR 293 (Mid‐Bay Bridge) and SR 293 from 
SR  20  to  Destin  are  currently  deficient  based  on  the 
adopted LOS standard.   When reserved trips from other 
proposed  by  not  yet  built  development  projects  were 
considered, no additional deficiencies were identified. 
 
Transit 
Okaloosa  County  Transit  (OCT)  provides  public  bus 
services to the regional area as discussed in the Okaloosa 


County Section.   The only  route  that  currently operates 
within  the Niceville / Valparaiso area  is  the Fort Walton 
Beach/Crestview  Express  (Route  14)  that  runs  along  SR 
85 between Fort Walton Beach and Crestview with a few 
intermediate  stops,  including  stops  at  Niceville 
Community Center and Northwest Florida State College.  
This route began service in October of 2006.  OCT allows 
all military  residents  to  ride  free.   Active  duty,  retired, 
and  dependants  riders  need  only  show  the  driver  a 
military ID card when boarding the bus.   
 
While the current transportation model is not capable of 
modeling  transit,  transit  service  between  stops  in  the 
Niceville  area  and Main  Base  would  be  anticipated  to 
potentially reduce demand on the congested corridors in 
this area.     Potential  transit service/rideshare  service  to 
Duke Field  / 7 SFG(A)  should be  considered as a  future 
option  to  provide  trip  capacity  on  the  SR  85  corridor.  
Recent town hall meetings on this subject indicate there 
is  community  support  and  interest  from  the  various 
agencies to provide transit service to Eglin; however, cost 
and  security  issues  must  still  be  resolved.    The  cities 
should  explore  opportunities  to  partner with  Okaloosa 
County,  OCT,  Santa  Rosa  County,  WFRPC,    Escambia 
County Area Transit and Eglin Air Force Base  to explore 
the  possibility  of  express  bus  service  or  other 
transit/rideshare  between  their  respective  residential 
areas,  Eglin Main  Base,  and  Hurlburt  Field.    Transit  in 
these areas could provide an alternative mode for those 
working at Eglin. The OCT 10 year Transit Development 
Plan  incorporated  into  the  TPO’s  LRTP  included  service 
expansion  in  the  Niceville  /  Valparaiso  area,  including 
service to Eglin.    
 
Bicycle / Pedestrian 
The Okaloosa‐Walton TPO Pedestrian and Bicycle Master 
Plan  was  updated  in  2007  and  identifies  both  existing 
bicycle and pedestrian  facilities and priorities  for  future 
bicycle and pedestrian facilities.   The study  is a resource 
for  Okaloosa  and  Walton  County  citizens,  planners, 
developers  and  political  leaders wishing  to  incorporate 
pedestrian  and  bike‐friendly  design  into  their 
neighborhoods  and  cities.    The  Okaloosa‐Walton  TPO 
LRTP Cost Feasible Plan identified 21 needed bicycle and 
pedestrian  improvements as cost  feasible by 2030,  four 
in  this  area  as  shown  in  Table  F2.9.    The  cities/towns 
should consider adopting a Complete Streets policies for 
local and collector  roads, and  this policy  should also be 
considered  and  included  in  the  local  land  development 
regulations.  Streets must  consider  the  needs  of  all  the 
potential users, not  just the automobile.      In addition to 
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providing  route  choice  for  the  traveling  public,  streets 
must also provide  for mode choice.    Incomplete  streets 
may not only discourage travel by alternative modes, but 
may  be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets policy will ensure that facilities for all modes are 
required  as  part  of  the  initial  planning,  design  and 
construction  (or  reconstruction/resurfacing)  of  all 
roadway  facilities.    Provisions  for  all modes  should  be 
incorporated  in the  improvements recommended  in this 
study. 
 
2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  Niceville  Growth  Area  analysis  projected  multiple 
roadway  segments  would  be  deficient  by  2016.    This 
included  the segments  identified as deficient  today, but 
also SR 20 from SR 85 to SR 285, and SR 85 from College 
to  SR  123.    Existing  plus  reserved  trip  deficiencies  and 
projected 2016 deficiencies  are  shown  in blue  and  red, 
respectively,  on  Figure  F2.4.    Table  F1.24  included 
previously on page F1.87 shows the 2016 analysis for all 
Okaloosa  County  roadways.    Those within  the Niceville 
Growth Area are shown in light red.  Six of these facilities 
are projected to operate at LOS F.   
 
BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the  roadway  segment  at  the  adopted  LOS  service 
volume.   This threshold was chosen based on  its use for 
similar  types of  studies  conducted  for Developments of 
Regional  Impact  (DRI’s).   Within  the growth area,  there 
are  7  significantly  impacted  roadway  segments,  3  of 
which are anticipated to fail.  Three of these significantly 
impacted  roadways,  all  occurring  on  SR  85  from 
Government Avenue to SR 85 N, are projected to fail by 
2016.    The  other  significant  impact  occurs  on  SR  397 
from SR 85  to SR 190. Roadways  that are deficient and 
are  projected  to  be  significantly  impacted by BRAC  are 
shown in Figure F2.4.    Based on this analysis, 5 of these 


deficiencies  are  projected  to  occur  regardless  of  BRAC 
implementation.  The  additional  significant  deficiencies 
are anticipated to occur on SR 85 from SR 20 to College 
Boulevard.  


Table F2.9:  Bicycle Pedestrian Projects – 2030 LRTP 
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RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 
The following policies and projects are recommended to 
be  implemented  to  assist  in  addressing  BRAC  impacts.  
Some of the recommended policies are general in nature 
and  would  benefit  the  area  and  region  and  are  not 
targeted to a specific area or roadway.  Roadway, transit 
and bicycle/pedestrian improvements are recommended 
to  address  those  facilities  that  are  projected  to  be 
deficient  and  to  experience  significant  BRAC  impacts.  
Most of these recommended  improvements are needed 
regardless of BRAC implementation. The Niceville Growth 
Area has limited through arterials due to the boundaries 
created by the water of the Choctawhatchee Bay and the 
Eglin AFB Reservation.   


 
Currently  the Mid‐Bay Bridge authority  is  in  the process 
of construction a new limited access toll facility along the 
southern edge of Eglin AFB, on the north eastern edge of 
Niceville.   This new  facility  influences  traffic patterns  in 
the model.   The  long  term goal of  the NFTCA  is  to have 
this tolled facility extend west to SR 87 and east to CR 77, 
where  it  would  connect  to  the  Gulf  Coast  Parkway.  
When complete this improvement is anticipated to act as 
parallel reliever route for portions of US 98, SR 20 and SR 
85.    Only  the  portion  of  this  facility  that  is  currently 
planned for construction within the next three years  (to 
SR 85) was included in the model 
 
Additional  modeling  analysis  has  been  conducted  to 
determine if the connecting this beltway to SR 87 to the 


Figure F2.4:  Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 Deficiencies and BRAC Significant Impacts
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west would provide additional traffic shift and benefit to 
the Niceville  area  roads.    This was  especially  important 
for  that  portion  of  SR  85/SR  20  between  their 
intersection near Bayshore Drive and  the  intersection a 
by with SR 397.   This segment of SR 85/SR 20 creates a 
bottleneck at  this  location, and experiences  congestion.  
Given that this segment  is already 6  lanes and given the 
environmental  constraints  in  this  area,  is unlikely  to be 
easily widened to 8 lanes.  The new facility would provide 
an  additional multi‐lane  alternative  to  the  SR  20/SR  85 
east‐west  route  through  Niceville.      Based  on  this 
additional  analysis,  a bypass, with multiple  connections 
to existing network, overall provided more ‘relief’ to the 
regional  roadways  in  terms of  the number of  roadways 
that would be projected to operate deficiently.  Based on 
this  analysis  and  its  results,  the  Mid‐Bay  Bridge 
Connector  was  determined  to  provide  more  benefit 
overall,  and would  not  impact  as much  of  the  existing 
built environment.   Additional study of  the extension of 
the  Mid‐Bay  Bridge  connector  would  be  necessary  to 
determine  the  potential  impacts  to  the  natural 
environment  and  to  identify  potential  alignments  and 
connections.  
 
Recommendations  for  demand  management  types  of 
studies  and  improvements  are made  for  the  congested 
corridors  in  this  built  out  area.    Efficient  signalized 
intersection  operations  are  dependent  on  optimized 
signal  timing  plans.    Coordination  between  signals  is 
critical  to  improve  traffic  flow,  particularly with  closely 
spaced  intersections.    As  traffic  patterns  change,  the 
timing of signals will also need to be adjusted to optimize 
the capacity of the existing roadway. 
 
Today,  the  preferred  communication  methods  for 
interconnecting  signals  for  coordination  include  fiber 
optic, wireless  LAN,  ethernet  cable,  ether  over  copper 
and  twisted  pair.    The  latter  two  options  have  a more 
limited capacity, however.   The  interconnection allows a 
master  controller  to  operate  several  signals,  and  in 
addition  can  be  used  to  monitor  and  control  signal 
timings from a central traffic management center, which 
would allow timing modifications to be made remotely if 
needed.  If there is existing communication lines located 
along  the  corridors  having  existing  traffic  signals,  the 
cabinets  can  be  connected.    Also,  where  there  are 
relatively short distances between several of the existing 
signals,  wireless  LAN  are  emerging  as  a  low  cost 
alternative to fiber optic and other “wired” interconnect 
options.   
 


Signal  timings  should  be  continually  modified  and 
upgraded.    Industry  standards  suggest  signal  timings 
should  be  updated  every  3‐5  years,  or  anytime  traffic 
patterns  change  significantly.    Because  the  traffic 
patterns near military bases have been known to change 
frequently it may not be feasible to modify signal timings 
often  enough with  the  resources  available.    To  resolve 
this  ongoing maintenance  issue,  it  is  recommended  to 
incorporate adaptive traffic signals.   
 
Adaptive  traffic  signals  have  the  ability  to  react  and 
change signal timings  in response to traffic conditions  in 
real  time.    This  is  possible  through  monitoring  and 
surveillance  of  vehicles  on  each  approach  of  an 
intersection,  and  real‐time  adjustments  to  the  signal 
timing, including not only phase green time but also cycle 
lengths.    The  new  technology  is  simple  to  install  and 
works with most  existing  traffic  controllers.    Detection 
and controller upgrades typically cost about $25,000 per 
intersection,  which  can  allow  for  years  of  highly 
optimized  intersection  operations.    Interconnection  is 
required for adaptive control so traffic conditions can be 
communicated  between  controllers.    A  wireless  LAN 
connection  could be used depending on  the number of 
signals that need to be operated.   This recommendation 
is  consistent  with  the  priority  given  to  ITS  (Intelligent 
Transportation Systems) in this area.  This type of project 
may  need  to  be  coordinated  with  other  efforts  to 
implement ITS in the county. 
 
The  second  type  of  improvement  falls  into  corridor 
management  or  congestion  management.    The 
recommendations  include  conducting  or  updating 
studies similar to the one previously conducted for US 98 
in  Fort Walton  Beach.    The  frequency  and  spacing  of 
median  openings  and  driveway  connections  that 
currently exist along the many arterial corridors in urban 
areas  can  create  additional  vehicle  conflict  points  and 
driver uncertainty, especially when coupled with a lack of 
turning  lanes,  geometric  deficiencies  and  high  vehicle 
travel speeds.  The potential interaction of vehicles at all 
of the access points can significantly  impede the flow of 
traffic  along  a  corridor.    The  purpose  of  the  corridor 
management  reports  or  studies  (CMR  or  CMS)  is  to 
develop  an  access  management  plan  that  includes 
recommendations  for  near‐term,  low‐cost  physical 
improvements  that  will  enhance  safety  and  traffic 
operations within the corridor.  This type of plan or study 
would provide recommendations for connections outside 
of  the  right‐of‐way  in  order  to  reduce  the  number  of 
short  distance  trips  on  the  arterial.  As  opposed  to 
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determining  access  modifications  at  isolated  locations 
along  the  study  corridor,  the  recommended 
modifications should be developed using a  system‐wide 
approach.    A  key  component  is  to  develop  a  plan  that 
balances both mobility and access.  As stated in the FDOT 
Publication  Managing  Our  Highways  “Median 
Improvements”  ‐"The primary  function of an arterial on 
the State Highway System  is  to move people and goods 
throughout  Florida.   A  secondary  function  is  to provide 
access to local roads and adjacent land uses."   
 
The  focus  of  safely  and  efficiently moving  people  from 
one place to another  is the primary function of many of 
the arterials in this area.  However, the current condition 
of  access  on  these  corridors  may  not  promote  high 
mobility.   These types of studies attempt to balance the 
intended  primary  function  of  the  roadway  (to  serve  a 
higher degree of mobility) with the needs of existing and 
proposed adjacent development  to access  the  roadway.   
An  additional  component  of  the  CMR  may  include 
recommendations of  general  corridor management  and 
land use/zoning strategies to help preserve the function 
of  the  arterial.    These  strategies would  be  intended  to 
guide future development and redevelopment along the 
corridor.   
 
Figure  F2.5  shows  the  distribution  of  Eglin  AFB 
employees  (military  and  civilian)  by  zip  code  overlaid 
with  the exiting  transit  routes.   As  shown  in  this  figure, 
the two zip codes that generally constitute the Niceville / 
Valparaiso  Growth  Area  (32580  and  32578)  house 
approximately 17% of those employed by Eglin AFB.  This 
area has  limited  transit service, and  it does not provide 
access  to  the Base.   Based on  this percentage  it would 
seem there is potential for express transit service to Eglin 
AFB  from  this  growth  area.   Currently  the Hillsborough 
Area Regional Transit  (HART)  in Tampa Florida  runs  two 
very  successful  express  transit  routes  to  MacDill  AFB, 
Route 24x and Route 25x.   HART also  runs  two general 
routes on Base, Routes 4 and 36, which run with hourly 
frequency.  The  express  routes  run  only  in  the  AM  and 
PM  peak  periods.    Drivers  for  these  buses must  have 
clearance  to  enter  the Base,  and  all buses  are  stopped 
and ID’s of passengers are checked.  Those who might be 
on the bus need to exit at the stop  immediately prior to 
the Base if they do not have clearance to enter the Base.  
These passengers may re‐board the bus after it exits the 
Base.     HART  runs  these bus  routes, however,  the Base 
purchases monthly passes from HART and provides them 
to base personnel free of charge.   This existing service at 


MacDill  AFB may  serve  as  an  example  or  prototype  of 
method to provide service to Eglin AFB.   
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Figure F2.5:  
Eglin AFB Employees by Zipcode 


 
 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F2.35 


 
The  following  bullets  summarize  the  specific  policy  or 
project  recommendations  for  the Niceville  /  Valparaiso 
Growth  Area.    The  recommended  improvements  listed 
below are shown on Figure F2.6. 
 
Short Term Recommendations (within next 18 months) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies or  studies  resulting  from  the  JLUS  should 
consider the potential for clustering and mixed use 
to create live/work/play areas that would allow for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 
promote transit and rideshare opportunities.  


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 


the  improvements  recommended  in  this  study.  
Provisions for all modes are consistent with Smart 
Growth Principles and provides additional benefits 
to  the  area  in  terms  of  quality  of  life,  safety, 
livability and sense of place.  


 
 
 
 
• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 


would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


• Coordinate with Okaloosa County Transit, the City 
of Crestview, the City of Fort Walton Beach, the 
WFRPC, the TPO and Eglin AFB on transit routes 
along SR 85 and potential express transit routes 
to Eglin Main Base. 


• Review  traffic  signal  timings  in  the  congested 
corridors including SR 85 and SR 20.   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  a  corridor 
management study for SR 20 from SR 293 (Mid‐
Bay  Bridge)  to  SR  85  at  Government  Avenue.  
Although only a small portion of  this section of 
roadway  is  anticipated  to  be  significantly 
impacted  by  BRAC  actions,  it  does  provide  a 
critical  link from Eglin to this area.   The current 
adopted  Long  Range  Transportation  Plan  has 
identified  potential  funds  for  projects  to 
implement existing corridor management plans.   
A  project  to  update  the  previous  corridor 
management plan is also recommended. 


• Complete  the  PD&E  Study  for  the  SR  123  four 
laning  as  scheduled  sometime  in  2010.    This 
project  is  planned  as  a  four  lane  facility  to 
accommodate  growth,  reduce  congestion  and 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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address  serious  safety  issues.    Include 
intersection  improvements/interchange  con‐
struction at the northern  intersection of SR 123 
and SR 85. 


 
Mid Term Recommendation (3 to 5 years) 


• Begin  a  PD&E  study  of  needed  capacity 
improvements on SR 85 from College Avenue to 
Crestview, including: 


o Alternative  corridors  study  between  the 
Shoal River and US 90, 


o 6  lanes  or  alternative  such  as  high 
occupancy  vehicle  (HOV),  transit  lanes 
or reversible  lanes from SR 20 to Shoal 
River/PJ Adams Parkway. 


• Prioritize and  implement projects  identified  in the 
SR 20 Corridor Management Plan. 


• Design  and  Permit  the  SR  123  Four  Lane  project 
preferred alternative from SR 85 to SR 85. 


• Complete  the Mid‐Bay Bridge Connector Phase  III 
from SR 285  to SR 85,  including an  interchange 
at SR 85 and Mid Bay Bridge Connector. 


• Continue  to  support  the  NWFTCA  southern  Eglin 
bypass  project  (continuation  of  the  Mid‐Bay 
Bridge  Connector)  west  to  SR  87  to  reduce 
demand  on  the  regional  roadway  network 
including SR 20 and SR 85 through this area. 


 
Longer Term (more than 5 years) 


• Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to 
SR 123. 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from  the  SR  85  from  Shoal  River  to  US  90 
alternative corridor study. 


• Implement  /  construct  the  preferred  alternative 
from the SR 85 PD&E study 


• Construct the SR 123 4  lane preferred alternative. 
Although  not  anticipated  to  be  significantly 
impacted  by  BRAC,  the  Mid  Bay  Bridge  is 
projected  to be deficient by 2016.   This project 
is  important to the mobility and safety goals of 
the  region  and  is  consistent with  the Mid  Bay 
Bridge Authorities projected needs and plans. 
 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F2.37 


 
Figure F2.6:  Recommended Improvements Map 
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RECOMMENDED PROJECT COST ESTIMATES 
General  cost  estimates  were  produced  for  the 
recommended  projects  for  each  county  using  the  2009 
FDOT  District  3  preliminary  estimates.   The  2009  FDOT 
District  3  preliminary  estimates  are  not  site  specific, 
meaning,  the  costs  developed  for  this  plan  should  be 
used  for preliminary estimating purposes only  and may 
be  subject  to  change depending upon  the  location  and 
final  design/alignment  of  the  identified  projects.   FDOT 
developed  the  estimates  using  present  day  cost,  per 
square  foot of deck area, and developed  them with  the 
current  bid  history.    Project  costs  outside  of  federally 
owned  land  have  been  provided  largely  by  the  city 
engineer  or  the  TIGER  Grant  application.    For  these 
projects  right‐of‐way  (ROW) costs are  included but vary 
widely  depending  on  the  location  and  can  be  very 
sensitive  to  local  real estate market  impacts.  ROW cost 
calculations  are  further  complicated  when  project 
locations have not been finalized.  The FDOT generalized 
cost  estimates  account  for  ROW  as  103%  of  the 
construction  funding  in  an  urbanized  area.    ROW  costs 
are not accounted for within federally owned land areas 
as  the  land  is  already  owned  by  the  state  or  federal 
government.    Construction  Engineering  Inspection  (CEI) 
was accounted  for using a generalized 15%  increase on 
the  construction  cost  consistent  with  District  3 
preliminary cost estimates.  For Okaloosa County, TIGER 
Grant application estimates were reported as the project 
cost where  available.   Congestion Management  Plan  or 
Report estimates were developed by using an average of 
projected  previous  report  costs  for  the  panhandle  to 
2009  costs  using  the  Advisory  Inflation  Factors  for 
Previous  Years  (1987‐2010).   This  is  another  document 
produced by FDOT.  Project costs were not developed for 
recommendations  regarding  coordination  or  support 
with  other  agencies.    Project  cost  estimates  for Milton 
are included in Table F2.10. 
 
The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be  to 
identify and secure  funding.  While several of  the policy 
recommendations  are  low  or  lower  cost,  they  still will 
require  prioritization  by  the  local  governments  and, 
typically,  some  cost  in  terms of  staff’s  time and effort.  
Recommended projects are exponentially harder to fund, 
especially  during  this  time  of  limited  revenues  and 
economic  recession.   Table  F2.11  identifies  some 
potential  funding  sources  for  the  recommendations.  
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  the each of  the  recommendations  as was 


implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
when they can be accomplished.  These  items are found 
in  Tab  I.  Implementation.   Many  of  the  identified 
transportation  projects  are  needed  to  address  current 
deficiencies;  however  the  cost  and  timing  of  these 
studies generally will cause them to occur outside of the 
implementation timeline identified.  
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Table F2.10 
Project Cost Estimates for Niceville Growth Area 


Project 
Length 
(mi) 


2009 
Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


Widen SR 123 to 4 lanes  5.08 $77,500,000  TIGER Grant application 


Alternative corridor study for SR 85 from 
Shoal River to US 90 


4.42 $5,000,000  TIGER Grant application 


Widen SR 85 from SR 20 to SR 123 to 6 lanes  4.18 $13,185,000  TIGER Grant application 


Widen SR 85 from SR 123 to Duke Field to 6 
lanes 


5.00 $36,910,000  TIGER Grant application 


Widen SR 85 from Duke Field to s/o PJ Adams 
Parkway to 6 lanes 


5.00 $37,880,000  TIGER Grant application 


Phase III Mid‐Bay Bridge Connector  5.21 $51,000,000  TIGER Grant application 


Mid‐Bay Bridge Connector interchange at SR 
85 


‐‐‐ $11,300,000  TIGER Grant application 


Corridor Management Study for SR 20 from 
SR 293 to SR 85 


5.03 $ 62,895  Average general estimate per mile.


Review traffic signal timings along SR 85 and 
SR 20 


‐‐‐ 
$3,000 to 
$5,000 per 


signal 


Average general estimate per signalized 
intersection.  The cost of coordinated signal 
systems or adaptive control systems is not 
included in this estimate and could vary widely 
based on the system chosen an the existing 
infrastructure. 


Park and Rides at SR 85 in Crestview and in 
Niceville  ‐‐‐ 


 $           
3,100,000  


TIGER Grant application estimated $3,100,00 for 
construction of new park and ride lots, that cost 
is used here, however using an existing lot or a 
shared lot would lower this cost. 


Complete the PD&E Study for the SR 123 four 
laning   5.08   ‐‐‐  


Scheduled to be complete in 2010.  The study is 
currently on‐going. 


PD&E study of needed capacity 
improvements on SR 85 from SR 20 to US 90  18.60 


$           
3,010,000   FDOT District 3 Generalized Cost Estimates 


Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 
85 to SR 123  5.00 


$         
47,279,507   FDOT District 3 Generalized Cost Estimates 


Note:  ROW is not required for federally owned areas (i.e. Eglin AFB).
Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project.


 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton F2.40 


Table F2.11:  Recommendations and Potential Funding 


Ref#  Recommendations Potential Funding


1 


Coordinate  with  the  various  local  governments  to 
develop a uniform concurrency management system. 


Concurrency  management  is  typically  funded  as  a 
function  of  the  local  government  planning 
department.    In  the state of Florida, concurrency, or 
requirements  for  adequate  public  facilities  are 
required  by  statue  and  rule  as  part  of  the  growth 
management  provisions.    The  coordination  for  a 
uniform  concurrency  management  system  would 
likely be handled by  the  local planning agency  staff.  
This  recommendation will  require a  local  ‘champion’ 
to initiate the process and keep it moving forward.  If 
desired, a local agency, such as the TPO or RPC, could 
offer  to  be  a  clearing  house  for  tracking  and 
reviewing  this  information.    Currently  the  Lake‐
Sumter MPO in Central Florida performs this function 
for  the  local  governments  in  its  jurisdiction.    This 
function  of  the  MPO  is  funded  by  each  local 
government  contributing  an  amount  to  the MPO  to 
pay  for  this  service,  as  established  by  an  inter‐local 
agreement between each  local  government  and  the 
MPO.   


2 
Create and implement a “complete streets” policy. This  is  anticipated  to  be  implemented  by  existing 


planning staff, or by existing planning or engineering 
consultants. 


3 


Incorporate  the mobility  goals  of  the  region,  area  and 
neighborhoods  in  the  development  of  the  various 
MIPA’s  and  Small  Area  Studies  recommended  by  the 
JLUS.   


This should be incorporated into the scope of service 
for any of the MIPA or Small Area Studies undertaken 
by the county. 


4 


Consistent with Smart Growth Principles,  future studies 
or  studies  resulting  from  the  JLUS  should  consider  the 
potential  for  clustering  and  mixed  use  to  create 
live/work/play  areas  that  would  allow  for  less 
dependence  on  the  automobile  and  would  promote 
transit and rideshare opportunities.   


This should be incorporated into the scope of service 
for any of the MIPA or Small Area Studies undertaken 
by the county. 


5 


Conduct a local transportation funding study that would 
include  the  formation  of  a  committee  made  of  local 
elected officials,  agency  representatives  and  citizens  to 
study and develop recommendations for dedicated local 
transportation  funding  options,  including  funding  for 
transit, bicycle and pedestrian projects.  


The  study  consultant  would  need  to  be  funded 
through  the  normal  local  government  budget 
process, such as by ad valorem taxes.  It is anticipated 
that  the  participation  by  local  government  officials 
and  staff would  be  considered  part  of  their  normal 
responsibilities, participation  from citizens or private 
sector  representatives  on  the  committee  should  be 
voluntary.   The basic cost of such a study should not 
exceed $50,000. 


6 


Coordinate  with  Okaloosa  County  Transit,  the  City  of 
Crestview,  the  City  of  Fort Walton  Beach,  the WFRPC, 
the TPO and Eglin AFB on transit routes along SR 85 and 
potential express transit routes to Eglin Main Base. 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.    In  addition  to  the  traditional 
FDOT/FTA  transit  or  rideshare  funding,  there  is 
potential  for  public/private  partnerships  with  the 
developers  of  this  area.    Developers  or  area 
employers may be asked to participate in funding the 
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Ref#  Recommendations Potential Funding
transit program by purchasing passes for residents or 
employees.   


7 


Review  traffic  signal  timings  in  the  congested  corridors 
including SR 85 and US 98.   


Traffic  signal  timing  plans  in  general  cost  between 
$3,500 and $5,000 per signal, depending on the data 
available.    Costs  of  coordinated  signal  systems  or 
adaptive  signal  systems  vary  widely  based  on  the 
existing  signal  infrastructure.    Potential  funding  for 
these  types  of  improvements  include  local  funding 
through gas tax or ad valorem taxes.  Other potential 
funding  includes  the  ITS  implementation  funding 
identified  in  the  Okaloosa  Walton  TPO  LRTP.    In 
addition,  Okaloosa  County  has  an  Areawide  Traffic 
Signal  System  and  Traffic  Signal  Synchronization 
System  Enhancements  identified  as  cost  feasible 
projects in the Long Range Transportation Plan. 


8 


Coordinate with FDOT and the Okaloosa Walton TPO to 
prioritize and fund a corridor management study for SR 
20  from  SR  293  (Mid‐Bay  Bridge)  to  SR  85  at 
Government Avenue.   Although only a  small portion of 
this section of roadway  is anticipated to be significantly 
impacted by BRAC actions,  it does provide a critical  link 
from Eglin to this area.  The current adopted Long Range 
Transportation  Plan  has  identified  potential  funds  for 
projects  to  implement  existing  corridor  management 
plans.      A  project  to  update  the  previous  corridor 
management plan is also recommended. 


The current LRTP identifies a boxed fund set aside for 
Corridor Management Plans of $750,000 per year as 
part of  its cost  feasible plan.   As with all projects  in 
the LRTP cost feasible plan these boxed funds need to 
be prioritized and brought  into the TIP to be  funded 
by FDOT.  Potentially, these studies and any identified 
projects could be prioritized through the TPO process 
and  then  funded  through  the  FDOT work  program.  
Other  potential  funding  sources would  include  local 
funds  or  partnership  opportunities  with  Okaloosa 
county or the City of Niceville. 


9 


Complete the PD&E Study  for the SR 123 four  laning as 
scheduled sometime in 2010.  This project is planned as 
a  four  lane  facility  to  accommodate  growth,  reduce 
congestion  and  address  serious  safety  issues.    Include 
intersection  improvements/interchange  construction  at 
the northern intersection of SR 123 and SR 85. 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction. 


10 


Begin  a  PD&E  study  of  needed  capacity  improvements 
on SR 85 from College Avenue to Crestview, including: 


o Alternative  corridors  study  between  the 
Shoal River and US 90, 


o 6  l  lanes  or  alternative  such  as  HOV, 
transit  lanes  or  reversible  lanes  from 
SR  20  to  Shoal  River/PJ  Adams 
Parkway. 


 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction.  


11 


Prioritize and implement projects identified in the SR 20 
Corridor Management Plan. 


Several potential  funding  sources exist  for  the  types 
of  projects  typically  identified  in  a  corridor  or 
congestion  management  plan.    In  addition  to  the 
traditional  FDOT  state  or  federal  funding,  there  is 
potential  for  safety  or  enhancement  dollars  to  be 
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Ref#  Recommendations Potential Funding
used  to  improve  intersections  or  bicycle/pedestrian 
features.    Funding  for  signal  timing  and  or 
coordination activities may be funded through money 
set  aside  for  ITS  implementation.      The  LRTP  Cost 
Feasible  Plan  has  also  identified  a  boxed  fund  to 
implement projects from corridor management plans, 
but would need  to be prioritized  through  the  TPO’s 
TIP process and funded by FDOT 


12 


Design  and  Permit  the  SR  123  Four  Lane  project 
preferred alternative from SR 85 to SR 85 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction. 


13 


Complete  the Mid‐Bay Bridge Connector Phase  III  from 
SR 285  to SR 85,  including an  interchange at SR 85 and 
Mid Bay Bridge Connector. 


This  project  is  planned  as  a  revenue  generating 
facility to be funded with tolls. As a potential revenue 
generating facility,  it may be possible for this project 
to utilize revenue bonds, or to obtain grants or credit 
assistance  through  the Toll  Facilities Revolving Trust 
Funds (TRTF) 


14 


Continue  to  support  the  NFTCA  southern  Eglin  bypass 
project  (continuation of  the Mid‐Bay Bridge Connector) 
west  to  SR  87  to  reduce  demand  on  the  regional 
roadway network including SR 20 and SR 85 through this 
area. 
 


This  project  is  planned  as  a  revenue  generating 
facility to be funded with tolls. As a potential revenue 
generating facility,  it may be possible for this project 
to utilize revenue bonds, or to obtain grants or credit 
assistance  through  the Toll  Facilities Revolving Trust 
Funds (TRTF) 


15 


Construct Mid Bay Bridge Connector  from  SR  85  to  SR 
123. 


 


This  project  is  planned  as  a  revenue  generating 
facility to be funded with tolls. As a potential revenue 
generating facility,  it may be possible for this project 
to utilize revenue bonds, or to obtain grants or credit 
assistance  through  the Toll  Facilities Revolving Trust 
Funds (TRTF) 


16 


Implement  /  construct  the  preferred  alternative  from 
the SR 85 from Shoal River to US 90 alternative corridor 
study 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction. 


17 


Implement  /  construct  the  preferred  alternative  from 
the SR 85 PD&E study 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F2.43 


Ref#  Recommendations Potential Funding
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction. 


18 


Construct the SR 123 four lane preferred alternative Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private partnerships with  the developers  that 
might impact this segment at either end of the study 
area  (Niceville  or  Crestview).    Developers  may  be 
asked  to  participate  in  funding  the  improvement 
through  a  proportionate  share  program, MSBU,  or 
other impact or mobility fee or exaction. 


19 


Although not anticipated to be significantly impacted by 
BRAC, the Mid Bay Bridge is projected to be deficient by 
2016.    This  project  is  important  to  the  mobility  and 
safety goals of the region and is consistent with the Mid 
Bay Bridge Authorities projected needs and plans. 
 


This  project  is  planned  as  a  revenue  generating 
facility to be funded with tolls. As a potential revenue 
generating facility,  it may be possible for this project 
to utilize revenue bonds, or to obtain grants or credit 
assistance  through  the Toll  Facilities Revolving Trust 
Funds (TRTF) 
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PUBLIC UTILITIES 
 
For public utility analysis of Okaloosa County, please see 
the  Public  Utilities  section  within  the  F1.  Okaloosa  – 
Crestview  tab  under  Support  Infrastructure.
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


NNiicceevviillllee   //   VVaallppaarraaiissoo   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Niceville / Valparaiso Growth Area  encompasses  an 
approximately six‐mile radius, centered on Niceville.  The 
current population within this area is 35,155, comprising 
19 percent of Okaloosa County’s population.  The growth 
area consists of  the Cities of Niceville and Valparaiso as 
well  as  unincorporated  Okaloosa  County  jurisdictions. 
The  current  population  in  Niceville  is  11,883 residents, 
Valparaiso is 5,684, with the remainder (27,408), residing 
within unincorporated county areas.  It is presumed that 
the anticipated growth associated with BRAC will attract 
686 persons who are expected to distribute  in a pattern 
similar  to  the  existing  military  personnel  currently 
residing within  these  cities  and  surrounding  area.    The 


distribution  of  BRAC  induced  residents  is  expected  to 
occur  in the  following manner; the City of Niceville may 
receive 33 percent of the population increase, translating 
to  226  persons;  Valparaiso will  capture,  17  percent,  or 
117 persons, and  the remaining 50 percent, or 343 new 
residents,  are  expected  to  settle  in  surrounding 
unincorporated county areas.  
 
LAW ENFORCEMENT 
Law  enforcement  within  the  Niceville / Valparaiso 
Growth  Area  is  provided  by  the  municipal  police 
departments of  the  two  cities,  as well  as  the Okaloosa 
County  Sheriff’s  Office  for  unincorporated  areas.    The 
portions within  the unincorporated county experience a 
level of service  (LOS) of 2.1 officers per 1,000 residents, 
as  shown  in  Table  F2.12,  this  LOS  is  consistent 
throughout  the  county  and  is  utilized  for  all  areas 
protected by the Okaloosa County Sheriff’s Office.   With 
the anticipated BRAC induced growth of 343 people, one 
additional officer will need to be added to the Okaloosa 
County  Sherriff’s  Office  to  maintain  the  current  LOS 
within this growth area. 


Table F2.12:  Niceville / Valparaiso Law Enforcement 


Niceville / Valparaiso Growth Area 
Law Enforcement 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Niceville  11,883 23 1.9/1,000 226  0
Valparaiso  5,864 11 1.9/1,000 117  0
Unincorporated County  17,408 n/a 2.1/1,000 343  1
Total  35,155 686  1


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F2.13:  Niceville / Valparaiso Fire Protection 


  Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Niceville / Valparaiso Growth Area 
Fire Protection 


Existing  
Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Niceville  11,883 28 424 226  0
Valparaiso  5,864 22 267 117  0
Unincorporated County  17,408 n/a 450 343  1
Total  35,155 686  1


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F2.14:  Niceville / Valparaiso Beach Emergency Shelter 


Niceville / Valparaiso 
Growth Area 


Existing Shelter
Capacity 


Existing  Shelter 
Demand 


BRAC  Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
Shelter Space 


Niceville  0  786  14  (800) 


Valparaiso  0  388  7  (395) 


Unincorporated County  0  1,152  21  (1,173) 


Total  0  2,327  42  (2,368) 
Source: Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 







F2.  OKALOOSA – NICEVILLE / VALPARAISO 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton F2.46 


 
Based  on  the  existing  service  ratio  of  1.9  officers  per 
1,000  residents  in  both  Niceville  and  Valparaiso,  no 
additional  officers  will  be  needed  to  maintain  current 
service  levels  within  Niceville  given  the  addition  of 
226 residents, while Valparaiso’s population will also not 
increase  enough  to  adversely  affect  the  existing  LOS.  
Table  F2.13  depicts  the  impact  of  anticipated  military 
growth on the  law enforcement agencies protecting the 
Niceville / Valparaiso Growth Area.   
 
FIRE PROTECTION  
Niceville  and  Valparaiso  both  operate  municipal  fire 
departments.   Based on the existing  levels of service for 
each  of  the  jurisdictions  as  indicated  in  Table  F2.13, 
Niceville  and  Valparaiso  will  be  able  to  absorb  the 
expected  growth  without  additional  staffing.    The  fire 
districts that protect the unincorporated portions of the 
growth area may need  to  increase by one  firefighter  in 
order  to maintain  the  existing  ratio  of  367 persons  per 
firefighter,  also  captured  in  Table F2.13,  depending  on 
the  specific  disbursement  of  new  residents  throughout 
the  unincorporated  county  areas.    The  response  times 
and station locations are shown on Map F2.7. 
 
EMERGENCY MANAGEMENT 
Similar to the Fort Walton Beach Growth Area, Niceville / 
Valparaiso  has  a  significant  amount  of  shoreline  along 
Choctawhatchee Bay.    Substantial  portions  of  each  city 
are subject to evacuation within the Zone A and B areas; 
and  the  flood  threat  to  these  areas  is  significant.    The 
specific  hazard  zones  and  their  location  within  the 
Niceville / Valparaiso Growth Area are indicated on Map 
F2.8.   
 
The  2008  Statewide  Emergency  Shelter  Plan  lists  three 
facilities that do not currently meet ARC 4496 standards 
within  the  growth  area,  and  Niceville  and  Valparaiso 
indicate  capacity  for  918  and  742  spaces,  respectively.  
As  indicated  in  Table  F2.14,  the  total  deficit  for 
emergency shelter within the growth area will be 2,368.  
The  capacity  of  1,658  uncertified  shelter  spaces within 
the  communities  of  Niceville  and  Valparaiso  are  not 
indicated  in  the  table.    Additionally,  there  are  not  any 
facilities  designated  within  the  unincorporated  county 
areas associated within  the growth area,  leading  to  the 
indicated deficiency of shelter space.  


 


RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major issues of the Niceville / Valparaiso Growth Area, as 
well  as  a  discussion  of  each  issue  and  resulting 
recommendation  to  address  each  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 
Discussion 1 


Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 
and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 
training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 
 
Recommendation 1.1 


Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
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Recommendation 1.2 


Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
Recommendation 1.3 


Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments.   
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Please see next page. 
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HEALTH 


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  
 


 
The health care and social services analysis was done on 
a county and region‐wide level due to the nature of these 
services.  In an effort to not repeat the same information 
multiple  times,  this  analysis  is  found  under  the  F1. 
Okaloosa‐Crestview section. 
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EDUCATION 
 


NNiicceevviillllee   //   VVaallppaarraaiissoo   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Niceville  /  Valparaiso Growth  Area  is  estimated  to 
receive  six  percent  of  the  school‐aged  children 
associated  with  the  BRAC  realignment.    The  schools 
within the Okaloosa County School District located in the 
Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area  will  need  to 
accommodate  124  children  into  the  school  system  by 
2015.  Table F2.15 shows the distribution of the students 
by school level. 
 


Table F2.15:  Niceville / Valparaiso Anticipated       BRAC 
Induced Student Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  70  57 


Junior High  24  19 


High  30  24 


Total  124  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


PRIVATE AND CHARTER SCHOOLS 
The Niceville  / Valparaiso Growth Area has one Charter 
school: 
 


• Collegiate  High  School  at  Northwest  Florida 
State  College,  offers  courses  to  students  in 
grades 10‐12. 


 
The  private  schools  that  are  located  in  the  Niceville  / 
Valparaiso Growth Area include: 
 


• Emerald Coast Autism Center – Grades Pre‐K‐2 
•  Agape  Christian  Academy  (Church  of  Christ)  – 


Grades Pre‐K‐8 
•  Rocky  Bayou  Christian  School  (Non‐


Denominational Religious) – grades Pre‐K‐12 
•  Ashnick Academy – Grades K‐12 
• Desire Street Academy (all Boys) – Grades 7‐12 


 


CAPACITY 
No new schools are currently planned for the Niceville / 
Valparaiso  Growth  Area.    There  are,  however,  some 
additions  to  existing  schools  that  have  added  new 


capacity.    Bluewater  Elementary  School  recently  added 
eight  new  classrooms,  creating  160  additional  student 
stations.   Edge Elementary School added ten classrooms 
for  an  additional  capacity  of  200  students.  
Plew Elementary School  recently added  four  classrooms 
and  can  accommodate  an  additional  80  students.    In 
total, all  these projects added capacity  for 440 students 
in the growth area elementary schools. 
 
Exhibiting a modest estimated increase of the forecasted 
BRAC  population  growth,  the  schools  within  the 
Niceville / Valparaiso Growth Area are expected to easily 
accommodate the new student population using existing 
facilities.    The  elementary  schools  have  approximately 
719 available stations for students.  Ruckel Middle School 
has a  capacity of 96  students  remaining, while Niceville 
High School has an available remaining capacity of 471.   
Table F2.16 shows  the available capacity at each school 
within  the  growth  area.   Maps  F2.9,  F2.10,  and  F2.11 
show  the  locations of each of  the Niceville  / Valparaiso 
Growth  Area  elementary,  middle,  and  high  schools, 
respectively, as well as the surrounding area drive times, 
school  ranking,  and  current  remaining  capacity  at  each 
school, not including recently added student stations. 
 
RANKING 
All of the elementary schools and middle schools, as well 
as  the  Collegiate  High  School  received  an  “A”  ranking 
based  on  the  Florida  Department  of  Education  School 
Ranking guidelines.   Niceville High School received a “B” 
ranking  based  on  the  guidelines.    The  high  school’s 
ranking  could  potentially  negatively  influence  the 
relocation  of  military  personnel  within  Niceville  / 
Valparaiso  area,  based  on  the  location  of  “A”  ranked 
schools in Fort Walton Beach and Crestview. 
 
DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
Despite  the  fact  that  the current  facilities are adequate 
to  accommodate  the  anticipated growth  in  the  student 
population,  additional  instructors  may  be  needed  by 
2015 to achieve state student to teacher standards.   For 
the Niceville / Valparaiso Growth Area schools to be able 
to maintain state standards for student to teacher ratios, 
an  additional  four  instructors  will  be  needed  to 
accommodate  the estimated 70 new elementary  school 
students;  one  new  instructor  will  be  needed  to 
accommodate the additional 24 middle school students; 
and two new instructors will be needed to accommodate 
the additional 30 high school students.   
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DRIVE TIMES 
The Niceville / Valparaiso Growth Area  is served by four 
elementary schools: 
 


• Bluewater  Elementary  School:  Serves  the 
southeastern portion of the growth area 


• Edge  Elementary  School:  Serves  the 
northwestern  portion  of  the  growth  area  in 
Niceville 


•  Plew Elementary School: Serves the central  and 
northeastern  portions  of  the  growth  area  in 
Niceville 


• Valparaiso  Elementary  School:  Serves  the 
western  portion  of  the  growth  area  in 
Valparaiso 


 
Drive times to the Bluewater Elementary School tend to 
be  less  than  ten  minutes,  with  a  small  portion  of  its 
attendance area in the ten to fifteen minute range.  The 
majority  of  the  Edge  Elementary  School  attendance 
district  is  less  than  five  minutes,  with  small  portions 
ranging  between  five  and  ten  minutes..    The  Plew 
Elementary School drive times are typically less than ten 
minutes.   Within the Plew attendance district, there  is a 


large portion of vacant  land  in  the northeast portion of 
the growth area, which appears to be undeveloped, that 
exceeds  fifteen  minutes.    Drive  times  within  the 
Valparaiso attendance district are typically  less than five 
minutes, with the northern and southern extremes of the 
district ranging between five and ten minutes. 
 
The Niceville / Valparaiso Growth Area  is served by two 
middle  schools:  Ruckel Middle  School  serving Niceville, 
and  Addie  R.  Lewis  Middle  School  serving  Valparaiso.  
The majority of the attendance area in Niceville tends to 
be  less  than  ten  minutes  drive  time.    Parts  of  the 
attendance district, generally the southeastern portion of 
the  growth  area,  are  in  the  ten  to  fifteen minute drive 
time  range.   Similar  to  the elementary  schools,  there  is 
the northeastern part of  the  city  that exceeds a  fifteen 
minute drive  time.   The entire Lewis attendance district 
within Valparaiso  is within a  ten minute drive  from  the 
school, while a portion of the district in Niceville exhibits 
a drive time between 10 and15 minutes. 
 
Two high schools serve the Niceville / Valparaiso Growth 
Area:  Niceville  High  School  and  Collegiate  High  School 
(charter  school).    Niceville  High  School  serves  as  the 
traditional  high  school  in  the  growth  area.    The  drive 
times  tend  to  range between  less  than  five minutes  to 


Table F2.16:  School Capacity – Niceville / Valparaiso Growth Area 


School Name 
Campus 
Capacity1 


Current 
Enrollment2 


Available 
Capacity3  


Additional 
Student Stations4 


Total Available 
Capacity5 


Bluewater Elementary 
School 


609  704  ‐95  160  65 


Edge Elementary 
School 


541  500  41  200  241 


Plew Elementary 
School 


729  605  124  80  204 


Valparaiso 
Elementary School 


597  388  209  0  209 


Subtotal  2,476  2,197  279  440  719 
Addie R. Lewis Middle 
School 


N/A  N/A (461)  N/A  0  N/A 


Ruckel Middle School  962  866  96  0  96 


Subtotal  962  866  96  0  96 


Niceville High School  2,423  1,952  471  0  471 


Subtotal  2,423  1,952  471  0  471 


TOTAL  5,861  5,015  846  440  1,286 
Source:   1: Okaloosa County School District, July 2009 
  2: Okaloosa County School District, March 2010 
  3: Calculations done by Matrix Design Group 
  4:  Okaloosa  County  School  District  Capital  Projects  ‐  Schedule  of  Work  Proposed  2009‐2010  for  Fiscal  Years  2009/2010‐2013/2014,
   August 10, 2009 
  5: Calculations done by Matrix Design Group 
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between five and ten minute ranges.   A small portion  in 
the southeastern portion of  the growth area, as well as 
the  southeastern  corner  of  Valparaiso,  exhibits  drive 
times ranging from ten to fifteen minutes.   There  is also 
the  northeastern  portion  of  the  city  that  exceeds  the 
fifteen minute drive time range.   Collegiate High School, 
north  of  Niceville  High  School,  has  approximately  the 
same drive times. 
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Table F2.17  lists  the post‐secondary  institutions, as well 
as their degree programs and services, within the region 
surrounding Niceville / Valparaiso.  Following the table is 
a discussion of those facilities that are located within the 
Niceville / Valparaiso Growth Area 
 
Northwest Florida State College  


Okaloosa‐Walton  College  was  created  in  1963  as 
Okaloosa‐Walton  Junior  College.  It  became  Okaloosa‐
Walton  College  in  2003.  The  name  was  changed  to 
Northwest Florida State College  in  June 2008. The main 
campus of the college is sited on 264 acres in the City of 
Niceville.    It  also  has  shared  campuses  with  other 
institutions  in  Fort  Walton  Beach,  Crestview, 
DeFuniak Springs,  and  has  fulltime  centers  at  Eglin AFB 
and  Hurlburt  Field.    Another  center  is  currently  under 
construction  in  southern  Walton  County,  and  is 
scheduled to be completed in 2010. 
 
Northwest Florida State College is organized into several 
academic  divisions.  Some  of  these  include  the 
department  of  computer  engineering,  business 
management,  humanities,  fine  and  performing  arts, 
nursing  and  allied  health,  mathematics  and  social 
science.   Northwest Florida State College has a variety of 
programs,  offering  certificates,  an  Associate  of  Arts 
degree,  a  wide  range  of  Associate  of  Science  and 
Associate  of  Applied  Science  degrees,  and  Bachelor 
degrees  in  Project  Management,  Nursing,  Elementary 
Education,  Middle  Grades  Mathematics  and  Middle 
Grades Science Education. 
 
Northwest  Florida  State  College  is  an  accredited 
educational  partner  for  the  Military  Spouse  Career 
Advancement Initiative.  This pilot program, instituted by 
the DOD and Department of  Labor, provides  funding  to 
military  spouses.   Eligible  candidates  receive $3,000  for 
one year, with a potential to receive an additional $3,000 
for  a  second  year,  to  be  used  towards  post‐secondary 
education and training. 
 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• Seven  new  teachers  will  need  to  be  hired  by 
2015  to  accommodate  the  additional  students 
anticipated  to  relocate  to  the  Niceville  / 
Valparaiso  Growth  Area  resulting  from  BRAC 
relocation. 


 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues discussed previously in this 
section, a  list of recommendations was created to assist 
the  incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  successfully 
accommodate  the  incoming  BRAC‐related  students 
through  the  public  and  private  primary  and  secondary 
institutions  and  anticipated  adult  education  needs  at 
post‐secondary facilities within the region.  The following 
presents  the major  issues  of  the  Niceville  /  Valparaiso 
Growth  Area,  as well  as  a  discussion  of  the  issue  and 
resulting  recommendation  to  address  the  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  increase  in  student  populations  in  the  Niceville  / 
Valparaiso Growth Area will  require additional  teachers 
to maintain state standards. 
 
Discussion 1 


The  influx of BRAC  induced students  into  the Niceville / 
Valparaiso  Growth  Area  school  system  will  require 
additional  instructors  to maintain  state  standards.    The 
student to teacher ratios used  in this GMP are based on 
2008  data  and  may  have  changed  slightly  due  to 
differences  in  student  enrollment  or  teachers  needed.  
To maintain state standards, the elementary schools will 
require four new  instructors, middle schools will require 
one new teacher, and high schools will require two new 
teachers.    Some  of  these  positions  could  be  filled  by 
incoming military  spouses or  retiring military personnel 
seeking  employment  in  the  area.    In  total,  seven  new 
teachers  will  be  required  for  the  schools  within  the 
Niceville / Valparaiso Growth Area. 
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Recommendation 1.1 


Continue  to  communicate  its open positions within  the 
Okaloosa  County  School  District  to  the  Troops  to 
Teachers  program  as  well  as  to  military  relocation 
specialists  who  can  match  experience  with  respective 
openings within  the district,  for both military personnel 
and their spouses. 
 
Recommendation 1.2 


Allocate  funds  in  the  Okaloosa  County  School  District 
budget  to  pay  salaries  and  benefits  for  seven  new 
teachers  for  the  Niceville  /  Valparaiso  Growth  Area 
schools by 2015. 
 
Issue 2 


The  presence  of  the  JSF  and  relocated  7  SFG(A)  will 
provide an  initial supply of experienced military spouses  
(and  later  military  retirees)  who  will  be  seeking 
employment  in  professions  which  require  a  license  or 
certification. 
 
Discussion 2 


Many of the military spouses  locating within the growth 
area  as  a  result  of  BRAC  will  seek  employment 
opportunities  in  the  health  care  field  near where  they 
live.   Oftentimes, obtaining a  license  is a popular way to 
do this.  There are a variety of certification opportunities 
offered  throughout  the  area  to  help  military  spouses 
seek employment. 
 
Recommendation 2.1 


Ensure  that  relocation  specialists  or  other  personnel 
have  the ability  to  communicate  information  related  to 
licensing  and  certification  requirements  in  the  State  of 
Florida to military spouses and retirees desiring a second 
career. 
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Table F2.17:  Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Niceville / Valparaiso Growth Area 
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Southern Illinois University—Carbondale             
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Northwest Florida State College:  Niceville            
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University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar            


Troy University:  Fort Walton Beach            


Okaloosa Applied Technology Center:  Fort Walton Beach            
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Troy University:  Panama City (Tyndall AFB)      
 
 
 
   


   


Pensacola Junior College:  Pensacola Main Campus            
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Please see next page. 
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QUALITY OF LIFE 
 
 
Quality  of  life  can  be  defined  as  one’s  personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are  important factors  in the quality of  life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses,  hiking  trails,  canoe  trails,  hunting  areas, 
campgrounds,  firing  ranges,  libraries,  museums, 
performing  arts  facilities,  and  historical  sites.  They  can 
make  places  more  attractive,  assist  in  revitalization, 
encourage  community  cohesion,  promote  health  and 
well‐being  and  support more  sustainable  development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions Atlas was  first  completed which  inventoried 
recreational  and  cultural  facilities.    Based  upon  the 
existing  conditions  found,  this  Quality  of  Life  Report 
determines what the existing  level of service (LOS)  is for 
the  various  resources  in  each  focus  area,  what  the 
impact  of  the  BRAC  will  be,  and  provides 
recommendations on how to manage the impacts of the 
BRAC growth on recreational and cultural  facilities.   The 
LOS  standard  for each  resource  is often defined by  the 
city  or  county  comprehensive  plan,  and  thus  can  vary 
between  cities  and  counties.    For  resources without  an 
LOS standard defined  in the comprehensive plan for the 
Cities  of  Niceville  or  Valparaiso  or  Okaloosa  County, 
Florida’s  Statewide  Comprehensive Outdoor  Recreation 
Plan (SCORP) is used.  For resources with no defined LOS, 
an analysis of existing conditions is given. 
 


To  determine  current  LOS  and  the  BRAC  impact, 
population  estimates  were  derived  through  a  few 
sources.    The  incoming  BRAC  population  numbers  are 
estimates developed by the Haas Center and are used to 
determine  approximate  impacts.    The  2009  current 
population  numbers  are  derived  from 
DemographicsNow.    Florida  Demographic  Estimating 
Conference data was used for 2008 total unincorporated 
county population. 


PARKS 


CITY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The Cities of Niceville and Valparaiso both designate their 
park LOS standard as 1 acre per 1,000 people.   Niceville 
has  8  parks  totaling  44.98  and Valparaiso has  10 parks 
summing  24.1  acres.   With  a  population  of  11,883  in 
2009,  Niceville  would  only  require  11.88  park  acres.  
Thus,  Niceville  is  far  above  its  standard.    Likewise, 
Valparaiso  had  a  population  of  5,864  in  2009  requiring 
5.86 acres, and also far exceeds its standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
The  estimated  BRAC  population  for  the  Niceville  / 
Valparaiso area  is 625 people and  is broken out  for  this 
analysis in the same way as the Fort Walton Beach area.  
Of  the military personnel  in  the area, 87 percent  live  in 
Niceville  and  13  percent  in  Valparaiso.  This  formula 
allocates  545  people  to Niceville  and  80  to  Valparaiso.  
These numbers will have a very minimal  impact on both 
municipalities,  raising  the  acres  required  by  0.545  and 
0.08  acres.   Both municipalities will  continue  to have  a 
surplus of park acres after the BRAC build‐out. 
 
ACTION PLAN 
The Cities of Niceville and Valparaiso are well‐equipped 
in terms of park acreage. This plan recommends that the 
cities to do the following: 
1.1) Monitor the location of new housing construction 
and  the  need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.   
 
1.2) Evaluate available vacant land. 
 
1.3)  Coordinate  with  the  Air  Force  and  Okaloosa 
County  regarding athletic programs. The programs at 
Eglin  AFB  and  Hurlburt  Field  are  currently well  used 
and  will  have  additional  demand  with  the  BRAC 
population.   
 
1.4) Consider requiring developers to set aside acreage 
for new  residential development. One  acre of usable 
land per 100 dwelling units or 5 percent of  the  total 
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usable  land  to  be  developed  is  suggested.  For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 
or  435sq  ft  per  unit  is  suggested.  Multi‐family 
developments of 100 units  should  consider 150  sq  ft 
per unit for recreation land. 


 
COUNTY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The Okaloosa County LOS standard is 0.6 acres per 1,000 
people  according  to  its  comprehensive  plan.    The 
unincorporated  population  in  2008  was  approximately 
117,526  which  would  mean  70.5  acres  of  park  space 
would be required to meet the LOS standard.   Okaloosa 
County  has  271  acres  of  parks,  far  exceeding  this 
standard. 
 
A more  recent  recreation  study,  The  Okaloosa  County 
Parks  and  Recreation  System Master  Plan,  sets  higher 
standards but has not been  incorporated as part of  the 
comprehensive  plan.    This  study  used  the  SCORP 
standards which are 2 acres per 1,000 for neighborhood 
and  community  parks.    To meet  the  SCORP  standard, 
Okaloosa  County  would  require  235  acres  of 
neighborhood  and  community parks.   According  to  this 
standard,  the  county  is  162  acres  deficient  in 
neighborhood parks and 37 acres deficient in community 
parks  (counting  proposed  parks).    The  Master  Plan 
provides strategies and  recommendations  for  improving 
the  park  system  to  meet  these  higher  standards.  
Okaloosa  County’s  Capital  Improvements  Plan  for  the 
fiscal years 2010‐2014 allocates funds for the acquisition 
of land and construction of parks each year. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
According  to  the  LOS  standard  in  the  county’s 
comprehensive  plan,  the  BRAC  will  only  require  an 
additional 0.6 acre and the county will still have close to 
200 acres surplus after the BRAC build‐out.  Using this as 
the standard, the BRAC will not have a significant impact. 
 
If the county were to use the standards from  its Master 
Plan, the BRAC would require an additional 1.9 acres for 
both neighborhood  and  community parks  for  a  total of 
3.8 acres.   This would be a  relatively small  impact since 


the  county  is  already  very  deficient  by  the  SCORP 
standards.   
 
ACTION PLAN 
Using  the Okaloosa County comprehensive plan LOS, no 
additional park acreage would be  required  to meet  the 
county LOS.  However, this plan recommends the county 
do the following: 
1.1) Monitor the location of new housing construction 
and  the  need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.   
 
1.3)  Coordinate  with  the  Air  Force  and  Okaloosa 
County  regarding athletic programs. The programs at 
Eglin  AFB  and  Hurlburt  Field  are  currently well  used 
and  will  have  additional  demand  with  the  BRAC 
population.   
 
1.4) Consider requiring developers to set aside acreage 
for new  residential development. One  acre of usable 
land per 100 dwelling units or 5 percent of  the  total 
usable  land  to  be  developed  is  suggested.  For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 
or  435sq  ft  per  unit  is  suggested.  Multi‐family 
developments of 100 units  should  consider 150  sq  ft 
per unit for recreation land. 


 
EGLIN AFB AND HURLBURT FIELD PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
In  addition  to  the previously discussed parks, Eglin AFB 
and  Hurlburt  Field  have  parks  open  to  DOD  personnel 
and guests that will also serve the  incoming population.  
Eglin AFB has 2 active parks,  including ball fields and an 
outdoor recreation center and 6 passive parks.  The Eglin 
AFB  Morale  Welfare  and  Recreation  (MWR)  program 
offers a youth sports program that  is well used and also 
has a fitness center and community swimming pool both 
identified as over‐used. The use of the pool as an aquatic 
training  facility  for military  personnel  further  increases 
this  burden.  An  additional  fitness  center  is  planned  to 
open in fiscal year 2014. 
 
Hurlburt  Field  has  5  active  parks,  including  paintball 
fields, a skate park, an aquatic center and softball fields.  
Hurlburt  Field  also  has  3  passive  parks.    The  Hurlburt 
Field MWR Program also has a youth sports program that 
is well used. 
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BRAC IMPACTS 
Eglin AFB does not have a defined LOS standard for parks 
and  recreation,  therefore exact  impacts  in  terms of LOS 
cannot  be  easily  measured.    However,  given  the 
information that several of the facilities are well‐used or 
over‐used,  it can be assumed  that  the BRAC will  impact 
these facilities. 
 
ACTION PLAN 
This plan recommends that Eglin AFB 


• Create a LOS standard at  least comparable to that 
of Fort Walton Beach to ensure the high quality 
of its programs is preserved.   


• Expand  its  existing  recreational  facilities  to 
accommodate  the  additional  military 
population.  There  appears  to  be  vacant  land 
adjacent  to  the  East  gate  recreation  area  that 
could  accommodate  additional  recreational 
facilities including ball fields.    


• Coordinate with  the  adjacent  Cities  of  Crestview, 
Fort Walton Beach, Niceville, and Valparaiso and 
Okaloosa  County  in  acquiring  new  land  for 
recreation,  building  new  facilities,  and 
organizing programs. 


 
BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP defines  the LOS  for boat  ramps  to be 1 
lane per 5,000 people.  This will be the standard used to 
evaluate  the  counties.    The  county  boat  ramp  analysis 
includes city ramps and populations.   
 
With  a  2009  county  population  of  183,634,  Okaloosa 
County  would  require  37  boat  lanes  to meet  the  LOS 
standard.  The county currently has 41 boat ramps.  Thus, 
even assuming each ramp only has one  lane, the county 
would still meet the LOS standard. 
 
In  addition  to  the  previously  mentioned  boat  ramp 
facilities, Eglin AFB has 12 boat ramps, at least 9 of which 
are available for public use. 
 
BRAC IMPACTS 
The  BRAC  adds  an  additional  2  lanes  required  to meet 
the  LOS  standard.    This  still  leaves  the  county  with  a 
surplus of 2 lanes. 
  


ACTION PLAN 
The BRAC will not cause the county to be below  its LOS 
standard so no action plan is recommended. 
 
BEACH ACCESS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP LOS  standard  for public beach access  is 
to have a public access every 0.5 mile within 0.25 mile of 
the beach, and 0.5 acre for every 1,000 people.  For this 
analysis, the 0.5 acre per 1,000 people will be used since 
that  measurement  is  most  relevant  to  population 
growth. 
 
Given  the  estimated  population  of  183,634  in  2009, 
Okaloosa County would require 92 acres of beach access.  
According  to  its  Recreation  Master  Plan,  Okaloosa 
County  has  21  beach  accesses/beach  parks  with  161 
acres. 
 
BRAC IMPACTS 
The difference  the BRAC population would make  in  the 
minimum  amount  of  acres  required  to  meet  the  LOS 
standard is 4.9 acres.  This will be a very small impact, if 
at all, and would not cause the county to drop below the 
LOS standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  county’s  beach  access  system  will  not  be 
noticeably impacted, no action plans are recommended. 
 
HIKING TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP standard is 1 mile of trail per every 6,750 
people.  This is the standard used to measure the LOS of 
hiking trails in this study. 
 
With  an  estimated  2009  population  of  183,634,  the 
SCORP  requires  27  miles  of  hiking  trails.    Okaloosa 
County  exceeds  this  standard  with  41  miles  of  hiking 
trails  including  the  Florida National  Scenic  Trail,  Florida 
Trail,  Florida  Trail  Connector  and  trails  located  in  Fred 
Gannon  Rocky  Bayou  State  Recreation  Area  and  the 
Yellow River Water Management Area.   
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will not bring Okaloosa County below the LOS 
standard.  The increase in the minimum miles required to 
meet the LOS standard is 1.46 for Okaloosa County.  The 
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county will still have more than enough hiking trail miles 
to be over the standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  impacts are  very minimal and  the  county will 
exceed  the  LOS  standard,  no  action  plans  are 
recommended. 
 
CANOE TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  is no SCORP LOS standard for canoe trails and the 
county does not define a standard  in  its comprehensive 
plans. 
 
However,  Okaloosa  County  has  83 miles  of  designated 
canoe  trails  including  the Blackwater River  State Canoe 
Trail,  the  Shoal  River  State  Canoe  Trail  and  the  Yellow 
River State Canoe Trail, providing ample opportunity for 
canoeing. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there is no LOS standard for canoe trails, it cannot 
be  determined  if  the  county  is  deficient  or  will  be 
deficient as a result of the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  no  impacts  are  determined,  no  action  plan  is 
recommended. 
 
HUNTING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  many  opportunities  for  hunting  in  the  Tri‐
County  area.    This  section  focuses  on  the  Wildlife 
Management  Areas  (WMA)  accessible  to  the  public.  
There is no standard LOS for hunting areas but the three 
counties have ample space for hunting that exceeds the 
needs of the existing population. 
 
Spread  out  over  all  three  counties  is  Eglin  Reservation 
which  has  approximately  275,000  acres  in  15 
management units  available  for hunting by  the  general 
public.   These areas are open on a permit basis and are 
subject  to  closing  by  the Air  Force  due  to  training  and 
operation activities     
 
In  addition  to  Eglin  Reservation,  Okaloosa  County 
contains parts of  the Blackwater River  State  Forest and 
Water Management  Area  and  the  Yellow  River WMA.  


Hunting  is open  in each of  these areas with  the proper 
permit,  stamp  and  license  according  to  the  season  and 
game.  
 


Table F2.18 
Hunting Areas in Okaloosa County 


Area  Acres 


Blackwater River WMA  58,802 


Yellow River WMA  10,833 
 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC may affect the times in which hunting on Eglin 
Reservation  will  be  permitted.    However,  hunters  can 
choose one of  the other areas  should Eglin Reservation 
be closed to hunting for a period.   
 
Without  a  LOS  standard,  it  cannot  be  numerically 
determined  if  the BRAC would put a burden on existing 
resources.    However,  with  so  much  land  available  for 
hunting,  it  can  safely  be  assumed  that  the  quality  of 
hunting areas will not be affected by the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  there  is  no  LOS  standard  for  this  resource,  no 
action plan is necessary. 
 
CAMPING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
This  study  looked  at  camping  areas  on  publicly‐owned 
lands only.  Several private campgrounds exist in the Tri‐
County  area  however,  public  recreation  cannot  be 
guaranteed  on  those  properties  in  the  long‐term.    The 
LOS  for  campgrounds  is  1  acre  per  6,750  persons  as 
defined by Florida’s SCORP.  By this standard the acreage 
of  campground  required  in  Okaloosa  County  is  27.21 
acres. 
 
Campgrounds  in Okaloosa  County  include  Fred Gannon 
Rocky  Bayou  State  Park,  Henderson  Beach  State  Park, 
Blackwater River  State  Forest,  Yellow River WMA,  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    Yellow  River  WMA  allows 
primitive  camping  throughout  its  10,833  acres  in 
Okaloosa  County.    The  other  areas  have  designated 
camping  sites.    Fred  Gannon  Rocky  Bayou  State  Park 
includes 42 campsites.   Henderson Beach State Park has 
60  campsites.    Blackwater  River  State  Forest  has  66 
campsites within Hurricane  Lake,  South Hurricane  Lake, 
Karik  Lake  and  South  Karik  Lake.   Within  Eglin  AFB  in 
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Okaloosa  County  there  are  10  camping  areas  with 
approximately 5 primitive  campsites each.   These areas 
include: Anderson Pond, Blue Springs, Carr Landing, Duck 
Pond, Gin Hole Landing, Walton Pond, Metts Bluff, Rocky 
Creek, Timberlake Pond and Kepner Pond.   Additionally, 
there  are  two  FAMCAMPs  at  Postal  Point  and  Camp 
Robbins  open  to  DOD  personnel  and  guests  with  a 
combined  total  of  100  sites.   Hurlburt  Field  also  has  a 
FAMCAMP  open  to DOD  personnel  and  guests with  60 
sites.   Acreages  for  these sites are unknown.   However, 
the  acreage  of  Yellow  River WMA  is  enough  alone  to 
meet the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  Tri‐County  area  totals  at  least  634  designated 
campsites  and  camping  is  allowed  throughout  the 
Escambia  River  WMA,  Yellow  River  WMA  and 
Choctawhatchee WMA which sum 58,070 acres.  Because 
the  area has  an  extensive  amount of  land  available  for 
camping, the BRAC will not impact camping LOS.  
 
ACTION PLAN 
No  action  plan  is  recommended  since  there  are  no 
impacts to the LOS. 
 
FIRING RANGES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  three  firing  ranges  in  the  Tri‐County  area.  
These  are  the  Santa  Rosa  Sporting  Clays  &  Gun 
Club/FWC,  the  Shoal  River  Sporting  Clays  in  Okaloosa 
County  and  the  Rifle  and  Pistol  Club  at  Hurlburt  Field.  
The  Santa  Rosa  Sporting  Clays  Gun  Club/FWC  and  the 
Shoal  River  Sporting  Clays  are  open  to  the  public  and 
include  outdoor  pistol  and  rifle  ranges.    The  Rifle  and 
Pistol Club at Hurlburt Field is well used and open to DOD 
personnel and guests only.  It includes a 10‐lane 45 yard 
range and a 14‐lane 200 yard range. 
 
A new  skeet  and  trap  range  is planned  to open  in  late 
2009  between  Hurlburt  Field  and  the  Eglin Main  Base.  
There  is  also  a  small,  privately  operated  archery  range 
located at Eglin that will close due to BRAC  impacts and 
may relocate to the new facility. 
 
There is no defined LOS standard for firing ranges.   
 
BRAC IMPACTS 
With  no  LOS  standard,  analysis  of  the  resource  is  not 
viable.  It  is  recognized  that  the  BRAC may  bring more 


people  to  the  firing  ranges.    This may,  however,  be  a 
benefit  for  privately‐owned  ranges.  Numerical  impacts 
cannot be determined without an LOS standard. 


 
ACTION PLAN 
Because  no  LOS  standard  exists  for  this  resource,  no 
action plans are recommended.    If  firing ranges became 
overburdened, that would present an opportunity for the 
private sector to capitalize on the need. 


 
LIBRARIES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  2004  Florida  Public  Library  Standards, 
0.6 square feet of building area  is required per capita to 
provide the lowest (essential) quality LOS.  The Okaloosa 
County  library  system  is  currently  operating  below  this 
LOS standard. 
 


Table F2.19 
Existing Library LOS for Okaloosa County 


Area  Sq Ft 
2009 
Population 


Sq Ft / Capita 


Okaloosa  90,000  183,634  0.49 


 
The Okaloosa  County  Public  Library  Cooperative  serves 
residents  of  Okaloosa  County  with  six  participating 
member libraries including a branch in Crestview, Destin, 
Fort Walton Beach, Mary Esther, Niceville and Valparaiso.  
The  participating  libraries  are  operated  by  the  cities  in 
which  they  reside  and  are  financially  supplemented  by 
Okaloosa County.  Okaloosa County also provides in‐kind 
support  such  as  technology  support.    Participating 
libraries  are  responsible  for  their  own  long‐range 
planning. 
 
According  to  the  Library  Cooperative  administrator, 
every branch  is busy.    This  is  attributable  to  an overall 
population  increase,  population  surge  in  the  winter 
months with  the  “snow birds” and  revenue decrease  in 
recent  years  resulting  in  less  staff  and  fewer  operating 
hours. 
 
The Okaloosa  County  Public  Library  system  is  currently 
operating at about 0.49 square feet per capita, making it 
about 20,180 square feet short of the state standard. 
 
Other Libraries 


Several other  libraries  are  located  in  the  area  including 
Eglin  Base  Library  (Okaloosa  County),  Hurlburt  Base 
Library  (Okaloosa  County),  Northwest  Florida  State 
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College (Niceville), Shalimar Library, Troy State University 
(Ft.  Walton  Beach)  and  UWF/OWCC  Joint  Library  (Ft. 
Walton Beach).  However, none of these are open to the 
public except for the Shalimar Library.   
 
BRAC IMPACTS 
The Okaloosa County  library system will continue  failing 
to meet the state LOS with the BRAC. The current needs 
of  the  system  based  on  2009  population  are  110,180 
square  feet  for Okaloosa County.   The BRAC population 
increases will raise the number of square feet required to 
meet the standard by 5,900 square feet.   The estimated 
BRAC  population  in  Niceville  /  Valparaiso  would  add 
another 375 square feet to the amount required to meet 
the LOS. 


 
ACTION PLAN 
2.1)  The  estimated  BRAC  impact  in  the  Niceville  / 
Valparaiso area  is not expected to be enough to require 
expansion  or  construction  of  a  new  library.    The  cities 
should  coordinate with Okaloosa  County  in monitoring 
the  location of new housing and population growth and 
the LOS of the library system. 
 
MUSEUMS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are eleven museums in the Tri‐County area.  There 
is no defined LOS standard for museums.   
 
There are nine museums  in Okaloosa County.   Three of 
these are located in Fort Walton Beach including the Fort 
Walton  Beach  Heritage  Park  and  Cultural  Center,  the 
Emerald Coast Science Center and the Fort Walton Beach 
Art Museum.   The Fort Walton Beach Heritage Park and 
Cultural Center contains the Fort Walton Temple Mound, 
the  Indian Temple Mound, the 1918 Garnier Post Office 
and the Camp Walton School House.  The Emerald Coast 
Science  Center  is  a  hands‐on  museum  geared  toward 
children  and  includes  an  astrology  program.    The  Fort 
Walton Beach Art Museum  features American painting, 
sculptures, pottery and Chinese artifacts and also hosts 
traveling exhibits. 
 
The  City  of Destin  contains  two museums.    The Destin 
History and Fishing Museum offers visitors an exhibit of 
award winning fish caught locally, a collection of antique 
rods and reels, the Primose fishing boat built in 1925 and 
vintage  photographs  of  the  area.    The Old Destin  Post 
Office  contains  artifacts,  photos  and  historic  objects 
reflective of the area’s early culture. 


 
The  remaining  museums  include  the  Air  Armament 
Museum  on  Eglin  AFB,  the  Baker  Block  Museum,  the 
Heritage Museum  of NW  Florida  in  Valparaiso  and  the 
Mattie Kelly Arts Center  in Niceville.   The Air Armament 
Museum  includes  a  theater,  Air  Commando‐Special 
Operations  exhibit,  weapons  vault  and  gift  shop.    The 
Baker Block Museum  and  the Heritage Museum of NW 
Florida  each  contain  exhibits  and  collections  related  to 
local history, heritage and culture; various collections for 
research;  and  a  book  store  and  gift  shop.    The Mattie 
Kelly  Arts  Center  contains  two  art  galleries  showcasing 
about  20  different  international,  national  and  regional 
exhibitions each year. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there  is no LOS standard,  it cannot be determined 
what  the  capacity  is  and  if  it will  be  exceeded.   With 
added  population,  museums  may  have  more  visitors.  
Additional visitors would  likely be a benefit to museums 
by increasing revenues.   


 
ACTION PLAN 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   Even  if the BRAC did cause a noticeable 
increase in visitors, the best course of action would likely 
be  to hire additional employees or expand exhibits and 
programs, which could be considered a benefit. 


 
PERFORMING ARTS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are four performing arts facilities in the Tri‐County 
area.    Three  are  located  in  Okaloosa  County  including 
Mattie  Kelly  Arts  Center,  Stage  Crafters  Community 
Theatre  and  Fort Walton  Beach Municipal  Auditorium.  
The  Mattie  Kelly  Arts  Center  has  the  1,650‐seat 
Mainstage  Theater,  the  195‐seat  Sprint  Theater  and  an 
outdoor  amphitheater  that  can  accommodate  up  to 
4,000.    The  Stage  Crafters  Community  Theatre  offers 
several plays and musicals throughout the year.  The Fort 
Walton  Beach  Municipal  Auditorium  has  a  400  plus 
capacity  and  is  used  for  performing  arts,  meetings, 
seminars and civic projects. 
 
Walton County  contains  the  fourth  facility which  is  the 
Seaside  Repertory  Theater  located  in  Seaside.    This 
theater offers several plays and musicals throughout the 
year  and  also  provides  outdoor  shows  in  various 
locations along the 30‐A corridor. 
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There  is  no  defined  LOS  standard  for  performing  arts 
facilities. 


 
BRAC IMPACTS 
Since  there  is  no  defined  LOS  standard,  it  cannot  be 
determined  if  the  BRAC  would  overburden  performing 
art  facilities.   However,  if the added population brought 
more business, that would likely be considered a benefit.    
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.    If  there  were  a  significant  increase  in 
attendance  to  performing  arts  functions,  it  would  be 
likely  that  the private  sector would  fill  in  the gap  since 
there is opportunity for profit. 
 
HISTORICAL SITES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Historical sites were found and mapped using data from 
the National Register of Historic Places  (NRHP).     There 
are  18  sites  listed  on  the NRHP  in  Santa  Rosa  County.  
These  sites  are  mostly  clustered  in  Milton  and  Gulf 
Breeze and one  is  located  in the Midwest of the county.  
In  Okaloosa  County  there  are  13  sites  on  the  NRHP 
located mostly  in  Fort Walton Beach and Eglin AFB.    In 
Walton County there are 6 NRHP sites with 4 in DeFuniak 
Springs, one in Eglin AFB and one near Destin. 
 
There is no defined LOS standard for historical sites. 
 
BRAC IMPACTS 
Without an  LOS  standard, numerical  impacts  cannot be 
determined. 
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard is defined, no action plans are 
recommended.   
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$$$$  =  $1,000,000+ 
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Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Develop notification procedures between jurisdictions and the Eglin Reservation for new developments in the Niceville / Valparaiso Growth Area that may be incompatible with military operations.                 $     
2.1  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County.                  $     
2.2  Encourage new development in the Niceville / Valparaiso Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned and approved.                 $     
3.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                 $     
3.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Niceville, Valparaiso, Okaloosa County, and Eglin representatives to avoid and mitigate incompatible land uses along the installation’s boundary.  


This can be accomplished through enhancing existing processes and policies.                  $     


3.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                 $    
3.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                 $     


3.5  Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                  $     
4.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well managed manner.                 $     
4.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County’s Comprehensive Plans.                 $     
4.3  Encourage Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County to develop their capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate operation and maintenance costs prior to the


expansion of community facilities.
                $     


4.4  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County’s future land use 
policies. 


                $$     
4.5  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri County Growth Management Plan, and other related 


regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future.                  $     


5.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                  $     
5.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                 $     
5.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                 $     
5.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Niceville / Valparaiso Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional planning efforts.                 $     


5.5  Review Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing regulations to optimize conservation and open 
space amenities.                  $     


5.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                  $     
5.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratios (FAR).                  $     
5.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                  $$     


Housing 
1.1  Continue to use and augment the Niceville, Valparaiso, and Okaloosa County existing housing elements in an effort to maintain updated policy guidance and direction for the communities in the Niceville / 


Valparaiso Growth Area. 
                $    


1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the regional housing supply market.                 $    
1.3  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the opportunity for Tri‐County 


businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 
                $$    


1.4  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                 $    
1.5  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                 $    
1.6  Work with financial institutions to reduce the typical dearth of financial credentials necessary to be submitted for a home loan.                  $    
1.7  Work with condominiums and hotels to utilize their facilities as temporary living expense (TLE) facilities (during off and shoulder seasons) that would allow short term living arrangements for military personnel 


during their relocation transition. 
                $    


2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance.                  $    
2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel and families.                 $    
3.1  Review and monitor development impact fees that have been collected on improved subdivisions.  Consider rebating a portion of such fees to the project developers to incentivize new housing development.                 $$    
3.2  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to create and distribute marketing 


packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 
                $$    
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3.3  Partner with public / private housing providers to identify and implement procedural, financial, and/or cost sharing incentives to construct housing on infill properties.                 $$    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                  $    


2  Create and implement a “complete streets” policy.                  $    


3  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.                   $    


4  Consistent with smart growth principals, future studies or studies resulting from the JLUS should consider the potential for clustering and mixed use to create live work play areas that would allow for less 
dependence on the automobile and would promote transit and rideshare opportunities.   


                $    


5  Conduct a local transportation funding study that would include the formation of a committee made of local elected officials, agency representatives and citizens to study and develop recommendations for 
dedicated local transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects.  


                $    


6  Coordinate with Okaloosa County Transit, the City of Crestview, the City of Fort Walton Beach, the WFRPC, the TPO and Eglin AFB on transit routes along SR 85 and potential express transit routes to Eglin Main 
Base. 


                $    


7  Review traffic signal timings in the congested corridors including SR 85 and US 98.                    $    


8  Coordinate with FDOT and the Okaloosa Walton TPO to prioritize and fund a corridor management study for SR 20 from SR 293 (Mid‐Bay Bridge) to SR 85 at Government Avenue.  Although only a small portion of 
this section of roadway is anticipated to be significantly impacted by BRAC actions, it does provide a critical link from Eglin to this area.  The current adopted Long Range Transportation Plan has identified potential 
funds for projects to implement existing corridor management plans.   A project to update the previous corridor management plan is also recommended. 


                $    


9  Complete the PD&E Study for the SR 123 four laning as scheduled sometime in 2010.  This project is planned as a four lane facility to accommodate growth, reduce congestion and address serious safety issues.  
Include intersection improvements/interchange construction at the northern intersection of SR 123 and SR 85 


                N/A 
funded 


   


10  Begin a PD&E study of needed capacity improvements on SR 85 from College Avenue to Crestview, including: 
Alternative corridors study between the Shoal River and US 90, 
6 lanes or alternative such as HOV, transit lanes or reversible lanes from SR 20 to Shoal River/PJ Adams Parkway. 


                $$$$    


11  Prioritize and implement projects identified in the SR 20 Corridor Management Plan.                  Varies
$ $$


   


12  Design and Permit the SR 123 Four Lane project preferred alternative from SR 85 to SR 85                  $$$$    


13  Complete the Mid‐Bay Bridge Connector Phase III from SR 285 to SR 85, including an interchange at SR 85 and Mid Bay Bridge Connector.                 $$$$    


14  Continue to support the NFTCA southern Eglin bypass project (continuation of the Mid‐Bay Bridge Connector) west to SR 87 to reduce demand on the regional roadway network including SR 20 and SR 85 through 
this area. 


                $   


15  Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to SR 123.                  $$$$   


16  Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 from Shoal River to US 90 alternative corridor study                  $$$$    


17  Implement / construct the preferred alternative from the SR 85 PD&E study                  $$$$    


18  Construct the SR 123 four lane preferred alternative                  $$$$    


19  Although not anticipated to be significantly impacted by BRAC, the Mid Bay Bridge is projected to be deficient by 2016.  This project is important to the mobility and safety goals of the region and is consistent with 
the Mid Bay Bridge Authorities projected needs and plans. 


                $    


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  Specifically provide information 


that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted.                  $     


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic stress disorder (PTSD) 
and / or traumatic brain injuries (TBI).                  $     


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions that may involve soldiers 
suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to locate in the area as a result of the BRAC 


li


                $     


2.1  Create an ongoing system to monitor growth and assess the need for staffing based on actual population increases and call for service statistics as they become available.  This method of evaluation should be 
utilized for all jurisdictions within the growth area, as the final location of the relocated personnel will determine the specific needs of the individual departments.                  $     


3.1  Carefully monitor the population increase to provide additional staff as necessary in appropriate locations to address the specific growth patterns.                 $     
3.2  Work with local building officials and real estate professionals to ascertain the locations and intensity of growth within specific areas.  Carefully monitor this population increase to provide additional services in 


appropriate locations to maintain accepted service levels consistent with the specific growth patterns.                  $     


3.3  Continue to address the availability and need for emergency shelter space provided for the county’s residents.  Work with state officials to verify and certify existing facilities that that are currently identified as 
shelters but do not currently meet the ARC 4496 standards.                  $     
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$$$$  =  $1,000,000+ 
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Community Fabric 
Education 


1.1  Continue to communicate its open positions within the Okaloosa County School District to the Troops to Teachers program as well as to military relocation specialists who can match experience with respective 
openings within the district, for both military personnel and their spouses. 


                $    


1.2  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits for seven new teachers for the Niceville / Valparaiso Growth Area schools by 2015.                 $$    
2.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and retirees desiring 


a second career. 
                $$    


Quality of Life 
1.1  Monitor the location of new housing construction and the need for new athletic programs.                       
1.2  Evaluate available vacant land.                       
1.3  The city and county should coordinate with the Air Force regarding athletic programs.                     
1.4  Consider requiring developers to set aside acreage for new residential development. One acre of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of the total usable land to be developed is suggested. For 


developments between 25 and 99 units a fee of $250 or 435sq ft per unit is suggested. Multi‐family developments of 100 units should consider 150 sq ft per unit for recreation land. 
                   


2.1  Coordinate with Okaloosa County in monitoring the location of new housing and population growth and the LOS of the library system.                    
 












F3.  OKALOOSA ‐ FORT WALTON BEACH 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   F3.1


LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


 


FFoorrtt   WWaallttoonn   BBeeaacchh   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Fort Walton Beach Growth Area is located just south 
of  the Eglin Reservation along  the Choctawhatchee Bay.  
An anticipated 553 additional households will relocate to 
this  growth  area  due  to  the  BRAC  realignment.    Fort 
Walton Beach is a desirable location, partially because of 
the proximity to the Eglin Reservation, but also because 
of  the  well  established  neighborhoods,  high  achieving 
schools, and cultural and environmental amenities.  
 
Existing Land Use 


The western  portion  of  the  Fort Walton Beach Growth 
Area is composed primarily of industrial and institutional 
uses, with  scattered  commercial  and  small  amounts  of 
low‐density residential and vacant land.  There are some 
industrial areas  in the center of Fort Walton Beach, and 
institutional  uses  mixed  in  with  the  low‐density 
residential  throughout.   Pockets of  recreation and open 
space  lands  exist  throughout  the  southern  half  of  the 
growth area.   The Fort Walton Beach Golf Club covers a 
large  area  of  the  northern  part  of  Fort Walton  Beach.  
Table F3.1 illustrates the acreages of existing land uses in 


the  Fort Walton  Beach  Growth  Area,  while  Map  F3.1 
illustrates the pattern of existing  land use  in the growth 
area. 
 
Future Land Use 


Future  land  use  designations  in  the  Fort Walton Beach 
Growth Area follow some patterns similar to the existing 
land use, but also have some differences.   As  illustrated 
in Map F3.2,  the western portion of  the growth area  is 
designated  almost  entirely  as  industrial,  instead  of 
reflecting the mix of industrial, commercial, institutional, 
residential, mixed  use,  and  recreation/open  space  that 
currently exists.   The central portion  includes medium / 
high‐density  residential areas.   The  corridor along State 
Road  (SR) 85  within  Fort  Walton  Beach  is  primarily 
designated  for mixed  use  rather  than  just  the  present 
commercial  uses.    Mixed  use  districts  allow  for 
commercial,  office,  and  residential  uses.    The  areas 
surrounding  the northern portion of Fort Walton Beach 
are  primarily  designated  as  medium  /  high‐density 
residential, commercial, and mixed use.   The  remainder 
of  the  city  is  designated  low‐density  residential,  with 
scattered  commercial,  mixed  use,  and  institutional.  
Table F3.2  identifies the acreages of  land by future  land 
use designation for the Fort Walton Beach Growth Area. 
 
Vacant Land 


The majority  of  the  vacant  parcels  in  the  Fort Walton 
Beach  Growth  Area  are  designated  for  either 
commercial,  low‐density  residential,  or  industrial  uses. 
Residential parcels are generally designated with a future 


Table F3.1:  Existing Land Use ‐ Fort Walton Beach Growth Area 


Land Use 


Incorporated 
Acres  


(Fort Walton Beach)


Incorporated 
Acres  


(Other Communities) Total Acreage  Percent of Total 


Commercial / Office  407.0  783.9  1,190.9  4.4% 


Industrial  232.1  163.4  395.5  1.5% 


Institutional  654.9  16,651.0  17,305.9  63.7% 


Low‐Density Residential  1,735.6  3,529.2  5,264.8  19.4% 


Medium / High‐Density Residential  163.3  988.8  1,152.1  4.2% 


Mixed Use  2.8  5.7  8.5  <0.1% 


Recreation / Conservation / Open Space  476.4  410.8  887.2  3.3% 


Undesignated  0.0  11.3  11.3  <0.1% 


Vacant  230.3  719.0  949.3  3.5% 


Water  0.0  6.9  6.9  <0.1% 


Total  3,902.4  23,270.0  27,172.4  100.0% 
Note:  This table was compiled based on information obtained from the Okaloosa County Assessor. 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group 2009 
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land  use  of  low‐density,  while  a  good  portion  of  the 
parcels around the unincorporated community of Wright 
are  designated  as  medium  /  high‐density  residential.  
There  are  some  low‐density  designated  lands  near 
Shalimar.    Based  on  the  Fort  Walton  Beach’s 
Comprehensive Plan, the city has designated vacant land 
for  future  residential  that  could potentially provide 838 


additional residential units.   The commercial parcels are 
split  between  the  future  land  use  designations  of 
commercial  and  mixed  use,  and  are  generally  located 
along major highways.   
 
 


Table F3.2:  Future Land Use ‐ Fort Walton Beach Growth Area 


Land Use 


Incorporated 
Acres 


 (Fort Walton Beach)


Incorporated 
Acres 


 (Other Communities) Total Acreage  Percent of Total 


Commercial  234.9  809.3  1,044.2  3.5% 


Incorporated Areas  773.9  19.7  793.6  2.6% 


Industrial  433.5  71.3  504.8  1.7% 


Institutional  281.0  477.9  758.9  2.5% 


Low‐Density Residential  1,715.8  4,435.1  6,150.9  20.4% 


Medium / High‐Density Residential  237.4  1,391.2  1,628.6  5.4% 


Military  0.5  16,263.7  16,264.2  54.0% 


Mixed Use  355.7  739.0  1,094.7  3.6% 


Okaloosa Island  0.0  592.7  592.7  2.0% 


Recreation / Conservation / Open Space  748.8  223.7  972.5  3.2% 


Undesignated  64.4  146.9  211.3  0.7% 


Unincorporated  0.0  4.9  4.9  <0.1% 


Water  0.0  116.4  116.4  0.4% 


Total  4,845.9  25,291.8  30,137.7  100.0% 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group 2009 


 


Table F3.3:  Vacant Land / Future Land Use ‐ Fort Walton Beach Growth Area 


Land Use 


Incorporated 
Acres 


(Fort Walton Beach)


Incorporated 
Acres 


(Other Communities) Total Acreage  Percent of Total 


Undesignated  0.0  0.2  0.2  <0.1% 


Commercial  61.8  62.5  124.3  13.1% 


Incorporated Areas  0.8  0.0  0.8  <0.1% 


Industrial  53.3  37.7  91.0  9.6% 


Institutional  3.5  0.1  3.6  0.4% 


Low‐Density Residential  71.9  201.6  273.5  28.8% 


Medium / High‐Density Residential  28.0  88.3  116.3  12.2% 


Military  0.0  0.1  0.1  <0.1% 


Mixed Use  62.7  152.6  215.3  22.7% 


Okaloosa Island  0.0  35.9  35.9  3.8% 


Recreation / Conservation / Open Space  8.7  77.8  86.5  9.1% 


Unincorporated  0.0  1.2  1.2  0.1% 


Total  290.7  658.0  948.7  100.0% 
Sources: Okaloosa County, Matrix Design Group 2009 
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Table  F3.3  identifies  the  future  land use designation of 
vacant  parcels  in  the  Fort Walton  Beach  Growth  Area. 
Based  on  Comprehensive  Plan  land  use  densities,  the 
Fort  Walton  Beach  Growth  Area  has  the  potential  to 
build 3,229 addition housing units on vacant land.  This is 
based on the following density assumptions: 
 


• 5.45 dwelling units per acre (du/ac) density for 
low‐density residential developments  


• 15 du/ac  for medium  / high‐density  residential 
developments 


• 12 du/ac for mixed use development 


 


Exclusionary Areas  


The potentially developable lands in the growth area are 
generally  scattered,  with  the  largest  concentrations 
found in central Fort Walton Beach and the Wright area.  
The developable areas account  for  just over 3,400 acres 
or  roughly  23 percent  of  the  land.    The  largest 
exclusionary category for the Fort Walton Beach Growth 
Area  is  existing  development,  which  totals  about 
6,900 acres, or roughly 47 percent of the growth area.  
  
Natural  exclusion  areas  occupy  28 percent  of  the  land 
within  the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area  and  are 
generally  found  on  the  outskirts  of  the  developed 
regions.   They  are primarily made up of 100‐year  flood 
plains,  found  near  the  Gulf  of  Mexico  and  near  the 
coastal  areas  and  waterways,  and  open  space  / 
conservation  lands,  mostly  in  the  northern  portion.  
There  are  several  municipal  and  governmental 
exclusionary  lands  scattered  throughout,  the  largest 
being  the  Fort Walton Beach Golf Club  in  the northern 
part of the City. 
 
Military  operation  exclusion  areas  occupy  nearly 
26 percent of  the  land  in  the growth area.   The MIPA  II 
for  Eglin Main  Base’s  airfield  overlays  433 acres  on  the 
very  eastern  portion  of  the  growth  area  near  Lake 
Lorraine. The MIPA  II associated with Eglin Main Base’s 
airfield  could  possibly  change  in  size  upon  further 
analysis and finalization of F‐35 noise contours.   A small 
amount of military exclusion area covers part of western 
Fort Walton Beach  (in  relation  to noise  from  controlled 
weapons firing) and the northern part of the growth area 
near Hurlburt Field (relative to high level impulse noise), 
while most of unincorporated Lake Lorraine to the east is 
covered  by military  exclusion  associated with  the  Joint 
Strike Fighter noise contour.  Residential development is 


not  recommended  within  this  military  exclusion  area, 
however  proper  sound  attenuation  construction 
standards  could  reduce  noise  issues.    Although  the 
military exclusion area is labeled an “exclusion” area, it is 
not  as  constrained  as  the  other  types  of  exclusionary 
areas in that no development can occur within it.  These 
areas  are  meant  to  identify  areas  of  heavy  military 
operation  that  would  require  certain  types  of 
development  constraints  or  standards  in  order  to  be 
compatible with the military operations.    If vacant  lands 
under these areas were to be developed  for residential, 
it  would  be  strongly  recommended  to  use  sound 
attenuation  construction materials.    Exclusionary  areas 
are illustrated on Map F3.3.  
 
Existing Land Development Policies  


Policies  which  influence  the  location  for  future 
development  in  Fort  Walton  Beach  are  documented 
mainly  in  the City’s Comprehensive Plan and associated 
EAR,  as well  as  in  the  Eglin  JLUS.      These  policies  and 
recommendations  for  new  policies will  have  an  impact 
on the recommendations in the GMP.  
 
Comprehensive Plan 


The  Fort  Walton  Beach  Comprehensive  Plan  2008, 
adopted  in August 2000, sets  forth policies which guide 
development  within  the  City.    Included  in  the 
comprehensive plan are future land use designations for 
the entire city.   
 
The  comprehensive  plan  sets  desired  densities  for 
residential  development  in  Fort  Walton  Beach.    Low‐
density residential density  is set at 5.45 du/ac; medium‐
density  residential  is  set  at  15  du/ac;  and  mixed  use 
density is set at 12 du/ac.    
 
The following goals, objectives, and policies from the Fort 
Walton  Beach  Comprehensive  Plan  and  associated  EAR 
will play an important role in developing the GMP action 
plan.   Most  significantly,  Fort Walton  Beach,  like  other 
jurisdictions in the Tri‐County Study Area, has developed 
policies  to  limit  urban  sprawl,  encourage  infill 
development,  and  mandate  the  provision  of  services 
prior  to  new  development.  Similar  policies  have  been 
adopted  in other  jurisdictions that will absorb growth  in 
the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area,  including 
unincorporated  Okaloosa  County.  The  Town  of  Cinco 
Bayou  is  small  and  is  completely  surrounded  by  Fort 
Walton  Beach,  and  is  currently  heavily  developed. 
Similarly,  the  Town  of  Shalimar  is  small  and  heavily 
developed within  its municipal  limits, reducing the need 
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for  comprehensive  growth  management  policies.  The 
City of Mary Esther is also small, at only 1.5 square miles, 
and is surrounded by Fort Walton Beach to the east and 
north,  the coast  to  the south, and Hurlburt Field  to  the 
west, but still has coastal management and conservation 
regulations  in  its  land development code. The  following 
text  is  from  the Fort Walton Beach Comprehensive Plan 
2008, Section A, “Future Land Use Element” and Section 
D,  “Infrastructure  Element”  and  outlines  some  of  its 
growth policies: 
 


Goal  A Manage  the  development  and 
redevelopment  of  the  City  of  Fort 
Walton  Beach  in  a manner  consistent 
with  the  ability  to  provide  adequate 
supporting  infrastructure  and  to 
protect  the City’s and adjacent natural 
resources.  


Objective A.3 The City shall  implement 
new  land  planning  guidelines  that will 
carefully orchestrate new development 
and  redevelopment,  preserve  the 
historic  aspects  of  the  community, 
maintain  its  existing  family‐oriented 
residential character, provide adequate 
open/green  space,  encourage 
pedestrian/bicycle  linkages,  provide  a 
balanced,  healthy  economy,  while 
protecting  the  natural  settings  and 
protecting the natural environment. 


Policy A.3.5 The City shall preserve and 
protect  stable  residential 
neighborhoods  and  prevent  the 
following  from  occurring  in  residential 
areas:  commercial  development 
encroaching  into  residential  areas;  4) 
adjacent  development  deemed 
incompatible  with  residential  areas, 
and revise the Land Development Code 
accordingly by June 18, 2001. 


Policy A.3.18 The City shall continue to 
protect  industrial  land  uses  from 
encroachment  by  incompatible  land 
uses and uses which do not require co‐
location in the City's Industrial Park. 


Policy  A.4.3  The  City  shall  encourage 
mixed  use  development  in  the 
locations  and  at  the  intensities  and 


densities described on the Future Land 
Use Maps 


Objective A.8 The City shall continue to 
discourage  the  proliferation  of  urban 
sprawl  by  encouraging  redevelopment 
consistent  with  the  CRA  Plan  Update 
and the future land use maps 


Policy A.8.1 The City  shall  continue  to 
prioritize  its  Capital  Improvements 
funding  in  a  manner  that  generally 
assigns first priority to the renewal and 
replacement  of  existing,  obsolete  or 
worn‐out  facilities  in  order  to  provide 
infrastructure  capacity  necessary  to 
private  sector  development  or 
redevelopment activities. 


Policy A.8.2 The City  shall  continue  to 
require the rehabilitation and re‐use of 
governmental  facilities,  structures  and 
buildings as the preferred alternative to 
new construction 


Policy A.8.3 The City shall use  its  fiscal 
resources  to  encourage  infill 
development. 


Policy  A.8.4  The  City  will  consider 
establishing  urban  service  boundaries 
for  potable water,  sanitary  sewer  and 
solid waste  collection within  the  Land 
Development Code.  


Goal  D.1  Provide  sanitary  sewer 
services  to meet  the  needs  of  current 
residents  and  anticipated  future 
developments within  city  limits  to  the 
extent  of  the  adopted  level  of  service 
standard in a manner which will protect 
the environment.  


Objective D.1.1 The City shall continue 
to monitor population projections  and 
review  procedures  annually  to  ensure 
adequate  wastewater  treatment 
facilities  for  the  present  and  future 
service area of  the City of Fort Walton 
Beach.  


Policy D.1.1.3 The City shall continue to 
give  priority  to  the  delivery  of  central 
wastewater  systems  to  infill  areas  of 
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the  existing,  developed  areas  within 
the City. 


The  Fort Walton  Beach  Comprehensive  Plan  Section  E, 
“Coastal  Management  and  Conservation  Element” 
directs new development away from coastal high hazard 
areas  (CHHAs)  and has  a policy  stating  that  future  land 
use  densities  will  not  be  changed  in  the  CHHA  unless 
offset by density reductions elsewhere in the CHHA. 
 


Objective E. 6 The City shall direct new 
population  growth  away  from  known 
or predicted  coastal high hazard  areas 
by  reducing  residential  densities  in  all 
of  the  following  areas  and because  of 
the  threat  to  human  life  and  private 
property  shall  not  amend  the  plan  to 
allow  densities  higher  than  those 
established by this plan.  


The  Fort Walton  Beach  Comprehensive  Plan  Section G, 
“Intergovernmental  Coordination  Element”  outlines 
opportunities  for  cross‐jurisdiction  review  and 
coordination.    Based  on  the  following  policies,  Fort 
Walton Beach became the first City in Florida to appoint 
a military representative as an ex‐officio member of the 
Municipal Planning Board.   The  city has worked  closely 
with both Eglin AFB and Hurlburt Field on development 
issues  such  as  communication  towers  and  building 
heights which can  impact military missions.    In addition 
to coordinating with the military, Fort Walton Beach has 
inter‐local agreements with the Okaloosa County School 
District,  the Okaloosa  County  Community Development 
Corporation  (CDC),  the  Northwest  Florida  Water 
Management District,  and  participated  in  the Okaloosa 
County Local Mitigation Strategy Working Group.  
 


Objective  G.2  Provide  maximum 
opportunity  for  comment  and 
coordination  on  any  amendments  to 
the  City’s  Comprehensive  Plan  to  the 
County  and  other  adjacent 
municipalities. 


Objective G.3 The City will  review and 
comment  on  proposed  plan 
amendments  by  the  County  and 
adjacent municipalities. 


Policy G.3.2 By December 31, 2000 the 
City  shall  participate  in  the 
development  of  a  revised 
Memorandum of Understanding (MOU) 


between  it  and  the  other  local 
governments  in Okaloosa County, Eglin 
AFB,  Hurlburt  Field,  Okaloosa  Walton 
Community College, University of West 
Florida,  and  the  Okaloosa  County 
School  Board  which  will  establish  a 
process  for  the  timely  exchange  of 
information  regarding  planned 
development  with  potentially 
significant impact.  


The  coordination  of  land  use  changes  and  capital 
improvements  projects  is  also  identified  in  the  Fort 
Walton  Beach  Comprehensive  Plan  Section  H,  “Capital 
Improvements Element”: 
 


Objective  H.3  Coordinate  land  use 
decisions  and  available  or  projected 
resources  with  a  schedule  of  capital 
improvements  which  maintains 
adopted  level of service standards and 
meets  the  existing  and  future  facility 
needs and maintenance.  


Policy H.3.1 Land‐use decisions shall be 
consistent with  the  five‐year  schedule 
of Capital Improvements. 


Policy H.3.3 Provide for the availability 
of public  facilities and  services needed 
to  support  prior  and  concurrent 
developments. 


JLUS 


The  Eglin  JLUS  states  that  the  communities  in  the  Fort 
Walton Beach Growth Area, within one mile of the Eglin 
boundary  are  almost  at  buildout.    Thus,  the  effects  of 
impulse noise on potential new construction  is minimal.  
MIPAs are not recommended for the City of Fort Walton 
Beach, however a small far eastern portion of the growth 
area  includes part of MIPA  II  for  the F‐35 noise contour 
associated with Eglin Main Base.   With  the exception of 
this MIPA and a recommendation to formalize a policy to 
include  military  participation  and  cross‐jurisdiction 
coordination  in  the  development  review  and  planning 
processes,  the  recommendations  in  the  JLUS will  have 
minimal  impact  on  the  GMP  action  plan  for  the  Fort 
Walton Beach Growth Area.  
 
BRAC EFFECTS 
The  Fort Walton  Beach  Growth  Area  is  anticipated  to 
absorb  approximately  12  percent  of  the  military, 
dependant  and  civilian  population  associated  with  the 







F3.  OKALOOSA – FORT WALTON BEACH 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton F3.6 


beddown of the JSF and the 7 SFG(A). The impacts of this 
new  growth will  impact  the  Fort Walton Beach Growth 
Area based on the following assumptions: 
 


• Single‐family residential will develop at a density 
of 5.45 du/ac. This  is based on  the  low‐density 
residential  future  land  use  designation  in  the 
Fort  Walton  Beach  Comprehensive  Plan.  In 
unincorporated  areas  within  the  Fort  Walton 
Beach  Growth  Area,  single‐family  residential 
densities develop at 5 du/ac, based on the low‐
density  residential  designation  in  the Okaloosa 
County Comprehensive Plan. 


 
• Townhome / condo residential will develop at a 


density  of  15  du/ac.    This  is  based  on  the 
medium‐density  residential  future  land  use 
designation  in  the  Fort  Walton  Beach 
Comprehensive  Plan.  In  unincorporated 
Okaloosa County,  this  type of development will 
be 16 du/ac. 


 
• Apartments  will  develop  at  a  density  of 


15 du/ac.  This  is  also  based  on  the  medium‐
density  residential  future  land  use  designation 
in  the  Fort Walton Beach Comprehensive Plan. 
In  the  unincorporated  areas,  high‐density 
residential is allowed at up to 25 du/ac. 


 
• Level  of  service  for  mini‐parks  is  set  at  0.32 


acres / 1,000 people in Fort Walton Beach. 
 


• Level  of  service  for  both  neighborhood  and 
community parks is set at 2 acres / 1,000 people 
in Fort Walton Beach. 


 
• In  unincorporated  areas  around  Fort  Walton 


Beach, the standard  is 0.6 acres of park / 1,000 
people.  No distinction is made among different 
types of parks. 


 
The  population  is  expected  to  require  a  total  of 
553 dwelling  units, which  if  developed  as  entirely  new 
housing with a variety of product types (i.e. single‐family 
residential,  condominium  /  townhome,  apartment),  it 
would need approximately 84 acres of  land. Of this new 
acreage,  30  acres  are  expected  to  be  needed  within 
incorporated areas, and  the remainder, 54 acres, would 
be developed in unincorporated areas. 
 


Within the Fort Walton Beach Growth Area, new growth 
would be expected to  locate  in the cities of Fort Walton 
Beach,  Cinco  Bayou,  and  Shalimar.    However,  the 
community  provides  a  stock  of  existing  housing  units 
available  to  account  for  a  significant  portion  of  the 
overall demand. There are several small subdivisions that 
could  augment  the  housing  supply  for  the  incoming 
residents over the next five years, and it is expected that 
the  city  will  expand  through  infill  development  and 
redevelopment  (potentially  within  its  identified 
Redevelopment Area).   A summary of the potential new 
housing  units  based  on  the  build  out  of  vacant  land  is 
provided in Table F3.4.  
 


The  demand  of  these  new  residents  for  retail  and 
commercial  goods  and  services  should  also  be 
acknowledged.  The  need  for  commercial  space  to 
accommodate  the  new  population  can  be  calculated 
based on a generally accepted standard of 24 square feet 
per  person  of  commercial  space.  In  the  Fort  Walton 
Beach  Growth  Area,  the  addition  of  nearly  1,300 
residents at steady state would translate to the demand 
for  over  30,500  square  feet  of  retail  and  commercial 
space.  If  developed  as  new  development,  this  would 
require about 3 acres of land, but it is expected that this 
space  will  be  accommodated  through  existing 


Table F3.4 Fort Walton Beach Growth Area Dwelling Unit 
Demand and Supply 


Type 
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Single‐family 
Homes 


357 26 ac 47 ac 


Duplex, 
Townhomes / 
Condos 


55 1.5 ac 2.4 ac 


Mixed Use 
Residential / 
Apartments 


141 4 ac 4 ac 


Total  553  31.5 ac  53.4 ac 
*Unit count based on 80 percent of  the  total acreage being built out as 
dwelling units.  
* As of October 2009 
Source: Haas Center and Matrix Design Group, 2009 
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commercial vacancies or through new infill or mixed use 
developments.   
 
In  terms of quality of  life,  the new residents would also 
create  a modest  impact  to  the  growth  area’s  level  of 
service  in  terms  of  park  acreage  for  passive  and  active 
recreation. 2 Approximately five acres of parkland would 
be necessary to accommodate the new residents, within 
reasonable distances from these neighborhoods to allow 
ready access.  
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list of recommendations was created to assist the Cities 
of Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar,  the Town 
of Cinco Bayou and Okaloosa County within  the growth 
area  to  efficiently  manage  the  land  development  and 
growth  in  order  to  ensure  the  land  uses  can 
accommodate  the  incoming  BRAC  personnel  and  still 
maintain a high quality of life.  The following presents the 
major  issues of  the Fort Walton Beach Growth Area, as 
well  as  a  discussion  of  each  issue  and  resulting 
recommendations  to  address  each  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The comprehensive plans for the communities in the Fort 
Walton Beach Growth Area could benefit from revisions 
that  explicitly  address  the  compatibility  of  projected 
growth  at  the  Eglin  Reservation  and  in  surrounding 
Okaloosa  County  with  the  continued  operation  of 
sensitive missions Eglin Air Force Base, including airfields 
1, 3, 6, and 10 (see map G1.8). Explicit measures must be 
taken  in  the  Fort Walton  Beach  and  Okaloosa  County 
Comprehensive  Plans  to  ensure  that  growth  is 
compatible with current operations carried out by these 
airfields,  particularly  with  regard  to  dark  skies,  noise 
sensitivity, and low‐level flight operations requirements. 
 
Discussion 1 


The  adopted  Eglin  Joint  Land  Use  Study  provides 
numerous  recommendations  to  promote  land  use 
compatibility  in  proximity  to  the  Eglin  Reservation 


                                                 
2 Based on Florida’s Statewide Comprehensive Outdoor Recreation Plan 
(SCORP) which is detailed further in Quality of Life. 


boundary,  and  in  outlying  areas  generally  around 
sensitive  airfields  that  have  the  potential  to  impact 
military operations.  
 


Recommendation 1.1 


Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development Rights  (TDR) program  for  the Fort Walton 
Beach Growth Area communities. 
 
Recommendation 1.2 


Encourage  new  development  in  the  Fort Walton Beach 
Growth Area  to occur  in  locations where  infrastructure 
and  facilities  exist  or  in  areas  where  capital 
improvements are already planned and approved. 
 
Issue 2 


The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 
Discussion 2 


The entire Tri County Study Area covers the Counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 
incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 
Recommendation 2.1 


Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
Recommendation 2.2 


Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Fort  Walton  Beach,  Mary  Esther, 
Shalimar,  Cinco  Bayou,  Okaloosa  County,  and  Eglin 
representatives  to avoid and mitigate  incompatible  land 
uses  along  the  installation’s  boundary.    This  can  be 
accomplished  by  enhancing  existing  processes  and 
policies. 
 
Recommendation 2.3 


Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
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development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
 
Recommendation 2.4 


All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
Recommendation 2.5 


Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou 
and Okaloosa County should be encouraged  to consider 
the GMP in their development review activities. 
 
Issue 3 


The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
Discussion 3 


Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
planning  effort  may  help  to  reduce  costs  and 
incompatibilities between jurisdictions and the military. 
 
Recommendation 3.1 


Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 
Recommendation 3.2 


Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou, 
and  Okaloosa  County’s  Comprehensive  Plans.    Any 
expansion  of  sewer  services  must  take  military 
requirements into account. 
 
Recommendation 3.3 


Encourage  Fort  Walton  Beach,  Mary  Esther,  Shalimar, 
Cinco  Bayou,  and  Okaloosa  County  to  develop  their 
capital  improvements  programs  with  consideration  of 
the  GMP,  and  to  fund  adequate  operation  and 
maintenance costs prior to the expansion of community 
facilities. 
 


Recommendation 3.4 


Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and  guidance  from  the  GMP  and  Fort  Walton  Beach, 
Mary  Esther,  Shalimar,  Cinco  Bayou,  and  Okaloosa 
County’s future land use policies. 
 
Recommendation 3.5 


Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
Issue 4 


The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 
Discussion 4 


The  current  pattern  of  growth within  the  Fort Walton 
Beach  Growth  Area  is  generally  low‐density,  where 
development  consumes  larger  amounts  of  land  than  it 
would  if  compact  building  designs  and  urban  corridors 
with  more  density  /  intensity  were  developed.    By 
dispersing  development with  lower  density  /  intensity, 
additional  land  is  consumed  that  could be preserved as 
open  or  natural  space  that would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
Recommendation 4.1  


Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
Recommendation 4.2 


Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 
Recommendation 4.3 


Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
 
Recommendation 4.4 


Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages  between  the  Fort Walton  Beach  Growth  Area 
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and regional recreation areas.  Tie local policies for parks 
and open space to regional planning efforts. 
 
Recommendation 4.5 


Review Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco 
Bayou,  and  Okaloosa  County’s  requirements  for  open 
space  and  enhanced  landscaping.    Consider  additional 
requirements or amend existing  regulations  to optimize 
conservation and open space amenities.   
 
Recommendation 4.6 


Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
Recommendation 4.7 


Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 
Recommendation 4.8 


Support regional planning efforts among all GMP growth 
area jurisdictions to encourage compact communities. 
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HOUSING 


 


FFoorrtt   WWaallttoonn   BBeeaacchh   GGrroowwtthh  
AArreeaa    
The housing stock in Fort Walton Beach is older than the 
overall county stock.   Most of the units  in the city were 
built  in  the  1960s  and  1970s.    Table  F3.5  shows  that 
approximately 50 percent of the housing stock was built 
during  that  time period.    If  the 1950s are  included,  the 
percentage  increases  to  approximately  70  percent, 
highlighting  the  fact  that  Fort  Walton  Beach  contains 
housing that is older than most of the county.  Combined 
with an expected  low growth  rate,  this  condition  is not 
likely to change in the near future.   
 
Mary  Esther  has  a  somewhat  newer  stock  than  Fort 
Walton  Beach,  but  is  still  fairly  old  compared  to  the 
county.    Just under 80 percent of Mary Esther’s homes 
were  built  between  the  1960’s  through  the  end  of  the 
1980’s.  The Cities of Cinco Bayou and Shalimar are both 
composed  of mainly  newer  homes.    Approximately  60 
percent of Cinco Bayou’s homes were built in the 1980’s 
and  1990’s,  while  roughly  76  percent  of  Shalimar’s 


homes  were  built  in  the  same  years.    Currently,  the 
rental  market  is  stable  with  a  variety  and  substantial 
number  of  available  units,  but  prices  are  higher  than 
other communities‐specifically Crestview.  It is estimated 
that  the  Fort Walton  Beach  Growth  Area will  need  to 
accommodate  553  BRAC military  households,  of which 
365  are  estimated  to  purchase  a  home  and  188  are 
estimated to rent.  
 
HOUSING STOCK 
According  to  2009  data,  Fort Walton  Beach  has  9,205 
households.    Consistent  with  Okaloosa  County,  65 
percent of the housing units in Fort Walton Beach (5,942 
units)  are  listed  as  owner‐occupied.    Table  F3.6  shows 
that the average housing values and median sales prices, 
while  not  as  low  as  Crestview,  are  still  lower  than  the 
county data, which may be attributable in part to the age 
of  the  housing  stock.      The  average  home  value  and 
median  sales  price  are  both  approximately  20  percent 
lower  than  the  county.    Rental  prices  in  Fort  Walton 
Beach  are  consistent  with  the  county  averages.    Fort 
Walton Beach offers an assortment of housing types and 
sizes.  
 
The other  cities  in  the growth area have a much  lower 
number of housing units.  Cinco Bayou has the least with 


Table F3.5: Single‐family Housing Construction – Fort Walton Beach Growth Area and Okaloosa County (Prior to 2000)  


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Okaloosa County  884  1,771 6,724 9,693 16,554 20,889  22,078


Fort Walton Beach  79  415 1,653 2,656 2,111 1,346  761


Mary Esther  20  25 167 526 419 399  141


Shalimar  0  29 11 10 26 81  165


Cinco Bayou  0  19 31 28 23 106  40
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 


 
Table F3.6: Fort Walton Beach Growth Area Housing Stock Factors 


 
Fort Walton 


Beach 
Mary Esther  Shalimar  Cinco Bayou 


Okaloosa 
County 


Owner‐Occupied 
5,942


(65.6%) 
1,296


(75.9%) 
222


(81.0%) 
100 


(47.2%) 
52,476
(67%) 


Rental 
3,263


(34.4%) 
412


(24.1%) 
52


(19.0%) 
112 


(52.8%)  26,427 (33%) 
Total Households  9,205 1,708 274 212  78,903
Average Single‐Family Home 
Value (2008)  $160,529  $175,497  $276,339  $181,250  $208,345 
Median Sales Price (2007)  $172,083 $175,000 $318,000 $120,000  $209,420
Median Rent (2000)  $586 $632 $890 $570  $601


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) October, 2009 
Note: County value is for the entire county and includes the information presented for the cities listed.  
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only 212.  Cinco Bayou also has the lowest monthly rent 
rate and the highest number of rental properties at 52.8 
percent,  almost  20  percent  higher  than  the  county 
average.    In  2007, Cinco Bayou had  the  lowest median 
sales price by a wide margin.  Although it only has a small 
amount  of  homes,  Shalimar  is  seen  to  be  the  most 
expensive  city  in  the  growth  area.    It  is  the  most 
expensive in every category for rent and home sales and 
prices.  It also has the highest owner occupancy status at 
81 percent. 
 
HOUSING MARKET CONDITIONS 
The  resale market  for  single‐family  homes  in  the  Fort 
Walton  Beach  Growth  Area  is  priced  higher  than 
Crestview  and many  of  the  other  growth  areas.    As  of 
October 2009, there were 326 single‐family homes listed 
for  sale  (Table  F3.7a).    The median  single‐family  home 
price of $189,250 primarily results from the presence of 
higher  priced  waterfront  and  beach  properties.    Even 
with  the  high  number  of  homes  in  the  $500,000  – 
$999,999 range, a  large portion of the homes are priced 
in  the  $150,000  –  $199,999  range.   Houses  in  the  Fort 
Walton  Beach  Growth  Area  average  233  days  on  the 
resale market, which is higher than the Tri County Study 
Area average, and may be attributable to the age of the 
housing  stock,  insurance  requirements,  or  the  higher 
valued  properties.    Figures  F3.1  and  F3.2  indicate  the 
price ranges for homes  listed for sale  in the Fort Walton 
Beach Growth Area, as well as  the average days on  the 
market  for  resale  single‐family  houses.    In  addition  to 
single‐family houses, there are 112 townhomes listed for 
sale that could provide a lower priced alternative, based 
on  suitability  for  military  households  (Table  F3.7b).  
There  are  also  457  condos  listed  for  sale,  but  are  on 
average more expensive than single‐family houses (Table 
F3.7c).  With the current number of single‐family houses, 
townhomes, and condominiums listed for sale combined 
(895  homes),  it  is  estimated  that  there will  be  enough 
affordable  and  suitable  units  for  sale  to  accommodate 
the 365 BRAC military households  looking to purchase a 
home in the Fort Walton Beach Growth Area. 


 
 
 


 
 
 
 
 
 
 


Table F3.7a:  Fort Walton Beach Growth Area Single‐family Resale 
Housing Characteristics 


 
Fort Walton Beach


Growth Area 
Number of Listings  326
Average Price  $303,065
Median Price  $189,250
Highest Price  $2,850,000
Lowest Price  $35,000
Average Days on Market  233


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


Table F3.7b:  Fort Walton Beach Growth Area Townhome Resale 
Housing Characteristics 


 
Fort Walton Beach


Growth Area 
Number of Listings 112
Average Price $160,656
Median Price $114,800
Highest Price $1,000,000
Lowest Price $55,000
Average Days on Market  201


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
 
 


Table F3.7c:  Fort Walton Beach Growth Area Condominium 
Resale Housing Characteristics 


 
Fort Walton Beach


Growth Area 
Number of Listings 457
Average Price $352,415
Median Price $299,900
Highest Price $2,100,000
Lowest Price $40,000
Average Days on Market  352


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
 
 
Figure F3.1:  Fort Walton Beach Growth Area Single‐family Home 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
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New  home  development  in  the  Fort  Walton  Beach 
Growth Area will predominantly be  in  the  form of  infill 
and / or  redevelopment  /  revitalization projects.   There 
are  estimated  to  be  1,149  undeveloped  lots  in  existing 
subdivisions which, coupled with resale homes, will more 
than  adequately  accommodate  the  365  military 
households  expected  to  purchase  homes  in  the  Fort 
Walton Beach Growth Area.   
 
Although  it  is  difficult  to  determine  whether  the 
undeveloped lots will be affordable, if the prices follow a 
similar  trend  as  the  resale  home market,  a  substantial 
number should be affordable to military personnel.   The 
disadvantage  to  building  on  these  lots  is  that  interim 
housing will need to be provided during the construction 
period.    Some  households may  choose  to move  to  the 
growth area and then build a home, or begin new home 
construction prior to relocation.   In addition to available 
resale homes and undeveloped lots, there are 342 single‐
family homes  for  rent  in  the Fort Walton Beach Growth 
Area market as indicated in Figure F3.3. 
 
Similar to the conditions within Crestview, it is difficult to 
determine  how  many  of  the  3,263  rental  units  are 
vacant.    The  demand  for  188  rental  units,  to 
accommodate  the  growth  associated  with  the  BRAC 
realignment,  represents  5.8 percent  of  the  total  rental 
units  in  the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area.      As 
indicated  in  Figure  F3.3,  with  342  single‐family  rental 
homes currently available, demand should easily be met.  
Even with the most expensive rental units excluded, the 
188  needed  units  could  be  accommodated  through 
single‐family rental homes.  
 
 
 
 


Source: Matrix Design Group, November 2009 3 
 


OTHER OPPORTUNITIES 
Beyond the existing housing market, there are estimated 
to  be  1,149 vacant  lots  in  existing  subdivisions  as 
illustrated in Map F3.5.  Additionally, an estimated 1,445 
single‐family units and 1,117 multi‐family units could be 
developed on  vacant  land  already  zoned  for  residential 
use.4  Beyond this entitled availability, it is estimated that 
1,126 units could be developed on vacant land that has a 
future  land  use  designation  of  low‐density  residential 
and  1,668 units  could  occupy  vacant  land  that  has  a 
future  land  use  designation  of medium  to  high‐density 
residential.5  
 
 SUMMARY OF KEY FINDINGS  


• The  Fort Walton  Beach  Growth  Area  contains 
over 9,200 housing units with 326 single‐family 
homes,  112  townhomes,  and  457 
condominiums currently for sale. 


• Approximately 600 building permits were issued 
for new housing units between 2000 and 2008. 


• The average age of the housing stock may be a 
deterrent  to  military  families  who,  due  to 
deployment,  prefer  homes  which  require  less 
maintenance.  


                                                 
3  Several  data  sources were  used  to  compile  the  data  for  this  table 
including  the  Florida  Multiple  Listing  Service  and  the  following 
websites:  http://www.realtyhouse.com/allarea_listings.htm; 
http://flhousingdata.shimberg.ufl.edu/a/profiles?action=results&nid=4
600#afford_housing_need; 
http://www.dca.state.fl.us/fdcp/DCP/publications; 
http://www.eflorida.com/profiles/CountyReport.asp?CountyID=27&Dis
play=all 
 
4 Based on density per/zone at an 80 percent buildout 
5  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an  80 
percent buildout.  


Figure F3.2:  Fort Walton Beach Growth Area Single‐family 
Home Listings – Average Days on Market 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


Figure F3.3 Fort Walton Beach Growth Area Single‐family 
Homes for Rent 
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• The  demand  for  rental  units,  to  accommodate 
the BRAC realignment will be met and additional 
units will be available providing choices in rental 
selections  as  well  as  units  to  accommodate 
future BRAC‐oriented and or organic growth.    


• With a current inventory of 895 homes listed for 
sale, 583 of which cost less than $299,999, and a 
median  price  of  $189,350,  the  365 military 
households expected to purchase a home in the 
Fort Walton Beach Growth Area  should have a 
wide variety of homes to choose from which are 
within their budget.   


• The current estimated inventory of 1,149 vacant 
lots  in  developed  subdivisions  will  assist  in 
meeting  the demand. Should  the resale market 
not  accommodate  a  portion  of  the  demand, 
available new housing options may  fill  the  gap 
as well as provide additional housing choices.  


 
Table  F3.8  lists  a  summary  of  the  housing  supply  and 
possible future availability. 
 


RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule  (2011‐2015)  is  identified  in Table F3.9.   As  the 
table  illustrates,  the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area 
should be able to accommodate all incoming households 
with  its  current  supply  of  for‐sale  homes  and  have  a 
surplus  of  existing  homes  for  sale.    In  addition,  by 
utilizing  vacant  lots  within  existing  subdivisions,  the 
remaining  inventory  of  lots  in  unimproved  subdivisions 
and  existing  single‐family  zoned  land would  remain  for 
future organic and/or BRAC‐induced growth.  This would 
require new construction. 


Table F3.8:  Summary of Housing Supply in the Fort Walton 
Beach Growth Area 


 
Fort Walton Beach 


Growth Area 
BRAC Population  1,269
BRAC‐induced Total Households  553
Total Single‐family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  895 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  1,149 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  n/a 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  1,117 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Zoning  1,445 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  1,668 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Future Land Use  1,126 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions were determined based on GIS  information 
and  confirmation with  jurisdictions.   New  units  based  on  future  land 
use were based on the stated Comprehensive Plan densities in Chapter 
4, Land Use,, and an 80 percent buildout of gross acreage.   New units 
based on zoning were measured based on the same assumptions 
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Table F3.9:  Fort Walton Beach Residential Inventory Absorption Schedule 
Residential Inventory  Demand 


Residential 
Supply 
(2015+) Type 


Available 
Lot/Unit 
Supply  2011 2012 2013  2014 2015 


Total 
Demand  
(2011‐
2015) 


Listed Single‐Family, Townhomes, and 
Condominiums for Sale  895  152  95  87  117  102  553  342 
Vacant Lots in Existing Subdivisions  1,149  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐  0  1,149 
Plotted Lots in Undeveloped  
Subdivisions  N/A   ‐   ‐   ‐   ‐  ‐  0  N/A 
Existing Zoning:                         
        Single‐Family Units  1,445   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  1,445 
        Multi‐Family Units  1,117   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  1,117 
Future Land Use:                         
        Single‐Family Units  1,126   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  1,126 
        Multi‐ Family Units  1,668   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  1,668 
TOTAL  7,400  152  95  87  117  102  553  6,847 


 


 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The  following  presents  the  major  issues  of  the  Fort 
Walton  Beach  Growth  Area,  as well  as  a  discussion  of 
each  issue  and  resulting  recommendations  to  address 
each  issue.  These  recommendations  are  organized  in  a 
table  format  and  presented  in  the  Executive  Summary 
(located in the Introduction of this document). The table 
format  includes  information  related  to  responsibility, 
priority,  funding,  cost,  and  monitoring  to  achieve 
implementation of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 
Discussion 1 


While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the Fort Walton Beach Growth Area. While  the price of 


housing has significantly diminished over the last several 
years, it is important to establish the groundwork for the 
provision  of  housing  that  is  adequate  and  available  for 
those  that work  in each community. The ability  to work 
closely  with  associated  departments  and  adjacent 
communities  will  also  help  foster  a  more  fluid  and 
streamlined  housing  development  process  to meet  the 
market demands  for a diverse housing stock  in a  timely 
manner. 
 
Recommendation 1.1 


Continue  to  use  and  augment  the  existing  Housing 
Elements  for the communities  in the Fort Walton Beach 
Growth  Area  in  an  effort  to  maintain  updated  policy 
guidance and direction. 
 
Recommendation 1.2 


Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 
 
Recommendation 1.3 


Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  Tri‐County  businesses  to  Fort Bragg 
personnel and dependents. 
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Recommendation 1.4 


Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 
Recommendation 1.5 


Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 


Recommendation 1.6 


Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
Recommendation 1.7 


Work  with  condominiums  and  hotels  to  utilize  their 
facilities  as  temporary  living  expense  (TLE)  facilities 
(during off and shoulder seasons) that would allow short 
term  living  arrangements  for military  personnel  during 
their relocation transition. 
 
Issue 2 


The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
Discussion 2 


The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  have  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 
rise, which has put a financial strain on homeowners and 
could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
Recommendation 2.1 


Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
 
Recommendation 2.2 


Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
Issue 3 


There  are  a  large number of  vacant  lots  located within 
developed subdivisions that could be used to add to the 
existing available housing stock. 


 
Discussion 3 


There  is  an  estimated  1,149  vacant  lots  in  existing 
subdivisions  that  could  be  developed  to  add  additional 
stock to the local housing market. 
 
Recommendation 3.1 


Review and monitor development  impact fees that have 
been  collected  on  improved  subdivisions.    Consider 
rebating a portion of such fees to the project developers 
to incentivize housing development. 
 
Recommendation 3.2 


Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
 
Recommendation 3.3 


Partner with public / private housing providers to identify 
and implement procedural, financial, and/or cost sharing 
incentives to construct housing on infill properties. 
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TRANSPORTATION 


 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  


 


This section covers transportation  issues within the Fort 
Walton Beach focus area.   For analysis of transportation 
issues  in Okaloosa County please see  the transportation 
section within F1. Okaloosa – Crestview. 
 


FFoorrtt   WWaallttoonn   BBeeaacchh   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The Fort Walton Beach Growth Area  is  located south of 
Eglin  AFB  along  the  Choctawhatchee  Bay  and,  for  the 
purposes  of  this  analysis,  is  generally  comprised  of  the 
Cities  of  Fort Walton  Beach  and Mary  Esther  and  the 
Towns  of  Cinco  Bayou  and  Shalimar.    This  area  is 
anticipated  to  absorb  the  second  highest  number  of 
households,  with  approximately  550  new  households 
expected  to  locate  in  this  growth  area.    This  area  is  in 
close  proximity  to  Eglin Main Base  via  Eglin Main Gate 
and ACC gate with access  from SR 85 and SR 189.   This 
area also has access to beach areas and to Destin via the 
Brooks Bridge.   The 550 BRAC households are projected 
to  generate  approximately  500  p.m.  peak  hour  trips, 
distributed  across  the  roadway  network  in  the  area.  
These additional  trips will  impact  the already congested 
transportation  corridors  in  the  area.    The  city  should 
continue  to  coordinate  with  the  county  and  FDOT  to 
identify  common  needs  and  priorities  relative  to 
addressing  BRAC  impacts,  particularly  along  the  SR  85 
corridor. 
 
EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently (2007), several regional roadways are deficient 
in  the  peak  hour  direction with  regard  to  the  adopted 
LOS capacity threshold in the Fort Walton Beach Growth 
Area.   Deficient  roadways  include SR 189  from Mooney 
Road to SR 393, SR 393 from SR 189 to Lovejoy Road, Hill 
Avenue  from  Lovejoy Road  to Hollywood Drive,  SR 188 
from  SR  189  to  SR  85,  US  98  from  SR  85  to  the  Fort 
Walton Beach Park and US 98 from SR 393 to the Santa 
Rosa  County  line.    When  reserved  trips  from  other 
proposed  by  not  yet  built  development  projects  were 
considered, no additional deficiencies were identified. 


 
Transit 
Okaloosa  County  Transit  (OCT)  provides  public  bus 
services to the regional area as discussed in the Okaloosa 
County  Section.  There  are  two  deviated  fixed  route 
services of the Wave which operate in Fort Walton Beach 
and  Crestview,  and,  in  addition,  the  Okaloosa 
Island/Destin  shuttle,  which  is  a  daily  service  from 
Uptown Station, around  the  Island,  to Destin, and back.  
The service currently runs on a Monday through Friday or 
Saturday schedule, depending on the season.  
 
OCT  has  recently  implemented  a  Fort  Walton 
Beach/Crestview  Express  (Route  14)  that  runs  along  SR 
85 between Fort Walton Beach and Crestview with a few 
intermediate stops.   This route began service  in October 
of 2006.   OCT allows all military  residents  to  ride  free.  
Active  duty,  retired,  and  dependants  riders  need  only 
show the driver a military ID card when boarding the bus.   
 
OCT  has  recently  worked  with  Eglin  AFB  to  explore 
options  to provide access  to  the Main Complex, via  the 
Main Gate.   While  the  current  transportation model  is 
not capable of modeling transit, transit service between 
stops  in  Fort Walton  Beach  and Main  Base  would  be 
anticipated  to  potentially  reduce  demand  on  the 
congested  corridors  in  this  area.      Potential  transit 
service/rideshare service to Duke Field / 7SFG(A) should 
be  considered  as  an  option  to  provide  trip  capacity  on 
the  SR 85  corridor.   Recent  town hall meetings on  this 
subject indicate there is community support and interest 
from  the  various  agencies;  however,  cost  and  security 
issues must still be resolved.   As part of  the action plan 
the  Cities  should  also  explore  opportunities  to  partner 
with Okaloosa County, OCT, Santa Rosa County, WFRPC, 
Escambia County Area Transit and Eglin Air Force Base to 
explore  the  possibility  of  express  bus  service  or  other 
transit/rideshare  between  their  respective  residential 
areas,  Eglin Main  Base,  and  Hurlburt  Field.    Transit  in 
these areas could potentially relieve congestion on US 98 
and SR 85 in the southern portions of Okaloosa County. 
 
Bicycle / Pedestrian 
The Okaloosa Walton TPO Pedestrian and Bicycle Master 
Plan  was  updated  in  2007  and  identifies  both  existing 
bicycle and pedestrian  facilities and priorities  for  future 
bicycle and pedestrian facilities.   The study  is a resource 
for  Okaloosa  and  Walton  County  citizens,  planners, 
developers  and  political  leaders wishing  to  incorporate 
pedestrian  and  bike‐friendly  design  into  their 
neighborhoods  and  cities.    The  Okaloosa‐Walton  TPO 
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LRTP Cost Feasible Plan identified 21 needed bicycle and 
pedestrian  improvements  as  cost  feasible  by  2030, 
eleven  are  in  this  area  as  shown  on  Table  F3.9.  The 
Cities/Towns  should  consider  adopting  a  Complete 
Streets  policies  for  local  and  collector  roads,  and  this 
policy should also be considered and included in the local 
land development regulations. Streets must consider the 
needs of all the potential users, not just the automobile.   
In  addition  to  providing  route  choice  for  the  traveling 
public,  streets  must  also  provide  for  mode  choice.  
Incomplete  streets  may  not  only  discourage  travel  by 
alternative modes, but may also be hazardous  for non‐
auto  users.    A  complete  streets  policy will  ensure  that 
facilities  for all modes are  required as part of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway  facilities.  
Provisions  for  all modes  should  be  incorporated  in  the 
improvements recommended in this study. 
 
2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  Fort Walton Beach Growth Area  analysis projected 
multiple roadway segments would be deficient by 2016.  
This  included the segments  identified as deficient today, 
but also US 98 from SR 393 to SR 85, SR 85 from US 98 to 
SR  123,  SR  189  from  SR  85  to  Mooney  Road  and 
Hollywood Boulevard from SR 393 to SR 85.  Existing plus 
reserved trip deficiencies and projected 2016 deficiencies 
are shown  in blue and red, respectively, on Figure F3.4.  
Table  F1.23,  included  previously  on  page  F1.79  shows 
the  2016  analysis  for  all  Okaloosa  County  roadways.  
Those  within  the  Fort Walton  Beach  Growth  Area  are 
shown in lavender.  All of these facilities are projected to 
operate at LOS F.   


BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the  roadway  segment  at  the  adopted  LOS  service 
volume.   This threshold was chosen based on  its use for 
similar  types of  studies  conducted  for Developments of 
Regional  Impact  (DRI’s). Within  the growth area,  two of 
the segments projected to be deficient are also projected 
to be significantly  impacted by BRAC, SR 85  from US 98 
to  SR  123  and  SR  189  from  SR  85  to  Mooney  Road.  
Roadways  that  are  deficient  and  are  projected  to  be 
significantly impacted by BRAC are shown in Figure F3.4.  
Based  on  this  analysis,  8  of  these  deficiencies  are 
projected to occur regardless of BRAC implementation. 
 
 
 
 


Table F3.9: Bicycle Pedestrian Projects – 2030 LRTP 
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Figure F3.4:  Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 Deficiencies and BRAC Significant Impacts 
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RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 
The following policies and projects are recommended to 
be  implemented  to  assist  in  addressing  BRAC  impacts.  
Some of the recommended policies are general in nature 
and  would  benefit  the  area  and  region  and  are  not 
targeted to a specific area or roadway.  Roadway, transit 
and bicycle/pedestrian improvements are recommended 
to  address  those  facilities  that  are  projected  to  be 
deficient  and  to  experience  significant  BRAC  impacts.  
Most of these recommended  improvements are needed 
regardless  of  BRAC  implementation.  The  Fort  Walton 
Beach  Growth  Area  has  a  well  connected  system  of 
gridlike  streets with  the  geographic boundaries  created 
by  the water of  the Choctawhatchee Bay  and  the Eglin 
AFB Reservation.  Much of this area is fairly built out, and 
many  of  the  roadways  included  in  this  analysis  (those 
functionally classified as collector or higher) are already 
at  least 4  lanes.   Portions of SR 85 are currently 6  lanes 
and  have  been  previously  identified  as  ‘constrained’  in 
the Okaloosa County  comprehensive plan.   Constrained 
Roadways  are  defined  as  “roads  on  the  State Highway 
System which FDOT has determined will not be expanded 
by the addition of two or more through lanes because of 
physical,  environmental  or  policy  constraints.  Although 
the revised plan no longer identifies this portion of SR 85 
as  policy  constrained,  it  remains  constrained  based  on 
the inability to obtain ROW to widen these segments any 
further.  In other words, this portion of SR 85 is physically 
constrained from further widening.  In this area widening 
the existing  roadways may have negative consequences 
on  the  existing  neighborhoods  and  areas.    Additional 
modeling  analysis  has  been  conducted  to  determine  if 
widening  these  roadways would  perform  better  than  a 
bypass  option.    Based  on  this  additional  analysis,  a 
bypass,  with multiple  connections  to  existing  network, 
overall  provided  more  ‘relief’  to  the  congested  area 
roadways  in  terms  of  the  number  of  roadways  that 
would be projected  to operate deficiently.    In  addition, 
the  City  of  Fort  Walton  Beach  was  contacted  to 
determine  if  the  City  had  any  local  roadway  projects 
planned  to  provide  additional  capacity  and  none  was 
identified.  Based on this analysis and its results, a bypass 
was  determined  to  provide  more  benefit  overall,  and 
would  not  impact  as  much  of  the  existing  built 
environment.    Additional  study would  be  necessary  to 
determine  the  potential  impacts  to  the  natural 
environment  and  to  identify  potential  alignments  and 
connections.  
 


Recommendations  for  demand  management  types  of 
studies  and  improvements  are made  for  the  congested 
corridors  in  this  built  out  area.    Efficient  signalized 
intersection  operations  are  dependent  on  optimized 
signal  timing  plans.    Coordination  between  signals  is 
critical  to  improve  traffic  flow,  particularly with  closely 
spaced  intersections.    As  traffic  patterns  change,  the 
timing  of  signals  will  also  needs  to  be  adjusted  to 
optimize the capacity of the existing roadway. 
 
Today,  the  preferred  communication  methods  for 
interconnecting  signals  for  coordination  include  fiber 
optic, wireless  LAN,  ethernet  cable,  ether  over  copper 
and  twisted  pair.    The  latter  two  options  have  a more 
limited capacity, however.   The  interconnection allows a 
master  controller  to  operate  several  signals,  and,  in 
addition,  can  be  used  to  monitor  and  control  signal 
timings from a central traffic management center, which 
would allow timing modifications to be made remotely if 
needed.  If there is existing communication lines located 
along  the  corridors  having  existing  traffic  signals,  the 
cabinets  can  be  connected.    Also,  where  there  are 
relatively short distances between several of the existing 
signals,  wireless  LAN  are  emerging  as  a  low  cost 
alternative to fiber optic and other “wired” interconnect 
options.   
 
Signal  timings  should  be  continually  modified  and 
upgraded.    Industry  standards  suggest  signal  timings 
should  be  updated  every  3‐5  years,  or  anytime  traffic 
patterns  change  significantly.    Because  the  traffic 
patterns near military bases have been known to change 
frequently it may not be feasible to modify signal timings 
often  enough with  the  resources  available.    To  resolve 
this  ongoing maintenance  issue,  it  is  recommended  to 
incorporate adaptive traffic signals.   
 
Adaptive  traffic  signals  have  the  ability  to  react  and 
change signal timings  in response to traffic conditions  in 
real  time.    This  is  possible  through  monitoring  and 
surveillance  of  vehicles  on  each  approach  of  an 
intersection,  and  real‐time  adjustments  to  the  signal 
timing, including not only phase green time but also cycle 
lengths.    The  new  technology  is  simple  to  install  and 
works with most  existing  traffic  controllers.    Detection 
and controller upgrades typically cost about $25,000 per 
intersection,  which  can  allow  for  years  of  highly 
optimized  intersection  operations.    Interconnection  is 
required for adaptive control so traffic conditions can be 
communicated  between  controllers.    A  wireless  LAN 
connection  could be used depending on  the number of 
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signals that need to be operated.   This recommendation 
is  consistent  with  the  priority  given  to  ITS  (Intelligent 
Transportation Systems) in this area.  This type of project 
may  need  to  be  coordinated  with  other  efforts  to 
implement ITS in the County. 
 
The  second  type  of  improvement  falls  into  corridor 
management  or  congestion  management.    The 
recommendations  include  conducting  or  updating 
studies  similar  to  the  one  previously  conducted  for US 
98.   The frequency and spacing of median openings and 
driveway connections that currently exist along the many 
arterial  corridors  in  urban  areas  can  create  additional 
vehicle  conflict points and driver uncertainty, especially 
when  coupled  with  a  lack  of  turning  lanes,  geometric 
deficiencies and high vehicle travel speeds.  The potential 
interaction  of  vehicles  at  all  of  the  access  points  can 
significantly  impede  the  flow of  traffic along a  corridor.  
The  purpose  of  the  corridor  management  reports  or 
studies  (CMR  or  CMS)  is  to  develop  an  access 
management  plan  that  includes  recommendations  for 
near‐term,  low‐cost,  physical  improvements  that  will 
enhance safety and traffic operations within the corridor.  
This  type  of  plan  or  study  would  provide 
recommendations  for  connections  outside  of  the  right‐
of‐way  in order  to reduce  the number of short distance 
trips on  the  arterial. As opposed  to determining  access 
modifications  at  isolated  locations  along  the  study 
corridor,  the  recommended  modifications  should  be 
developed  using  a  system‐wide  approach.    A  key 
component  is  to  develop  a  plan  that  balances  both 
mobility and access.   As  stated  in  the  FDOT Publication 
“Managing Our Highways Median  Improvements”  ‐"The 
primary  function  of  an  arterial  on  the  State  Highway 
System is to move people and goods throughout Florida.  
A secondary  function  is  to provide access  to  local  roads 
and adjacent land uses."   
 
The  focus  of  safely  and  efficiently moving  people  from 
one place to another  is the primary function of many of 
the arterials in this area.  However, the current condition 
of  access  on  these  corridors  may  not  promote  high 
mobility.   These types of studies attempt to balance the 
intended  primary  function  of  the  roadway  (to  serve  a 
higher degree of mobility) with the needs of existing and 
proposed adjacent development  to access  the  roadway.   
An  additional  component  of  the  CMR  may  include 
recommendations of  general  corridor management  and 
land use/zoning strategies to help preserve the function 
of  the  arterial.    These  strategies would  be  intended  to 


guide future development and redevelopment along the 
corridor.   
 
Figure  F3.5  shows  the  distribution  of  Eglin  AFB 
employees  (military  and  civilian)  by  zip  code  overlaid 
with  the exiting  transit  routes.   As  shown  in  this  figure, 
the  three  zip  codes  that  generally  constitute  the  Fort 
Walton  Beach  Growth  Area  (32547,  32579  and  32548) 
house  approximately  25%  of  those  employed  by  Eglin 
AFB.  This area has transit service, but it does not provide 
access  to  the Base.   Based on  this percentage,  it would 
seem there is potential for express transit service to Eglin 
AFB  from  this  growth  area.   Currently  the Hillsborough 
Area Regional Transit  (HART)  in Tampa Florida  runs  two 
very  successful  express  transit  routes  to  MacDill  AFB, 
Route 24x and Route 25x.   HART also  runs  two general 
routes on Base, Routes 4 and 36, which run with hourly 
frequency.  The  express  routes  run  only  in  the  AM  and 
PM  peak  periods.    Drivers  for  these  buses must  have 
clearance  to  enter  the Base,  and  all buses  are  stopped 
and ID’s of passengers are checked.  Those riders who do 
not have clearance to enter the Base need to exit at the 
stop  immediately prior to the Base.   They may re‐board 
the  bus  after  it  exits  the  Base.      HART  runs  these  bus 
routes;  however,  the  Base  purchases  monthly  passes 
from HART and provides them to base personnel free of 
charge.   This existing service at MacDill AFB may serve as 
an example, or prototype, of a method to provide service 
to Eglin AFB.   
 
The  following  bullets  summarize  the  specific  policy  or 
project  recommendations  for  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area.    The  recommended  improvements  listed 
below are shown on Figure F3.6. 
 
Short Term Recommendations (within next 18 months) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake~Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
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also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consider the potential for clustering and mixed use to 
create  live work  play  areas  that would  allow  for 
less dependence on the automobile and promote 


transit and rideshare opportunities consistent with 
Smart Growth Principles, future studies or studies 
resulting from the JLUS. 


 
 


Figure F3.5:  
Eglin AFB Employees by Zipcode 
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• Create and implement a “complete streets” policy.  


Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved it is unlikely that many 
will walk to Eglin AFB from this location; however, 
some may travel by bicycle and/or ride transit, and 
all trips begin and end as a pedestrian.  Provisions 
for  all  modes  are  consistent  with  the  Smart 
Growth Principles and provide additional benefits 
to  the  area  in  terms  of  quality  of  life,  safety, 
livability and sense of place.  


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


• Review  traffic  signal  timings  in  the  congested 
corridors  including  SR  85  and  US  98.    Update 
signal  timings  as  necessary.    Consider 
installation  of  coordinated  or  adaptive  traffic 
signal  systems on  the  congested  corridors with 
closely spaced signals.   


• Coordinate  with  Okaloosa  County  Transit,  the 


Cities/Towns of Crestview, Niceville, Fort Walton 
Beach, Shalimar, Cinco Bayou and Mary Esther, 
the WFRPC,  the TPO and Eglin AFB on planned 
transit routes along SR 85 and potential express 
transit  routes  to  Eglin  Main  Base  and/or  the 
establishment  of  park  and  ride  or  vanpool 
programs to reduce trips on SR 85, US 98 and SR 
189.  


• Coordinate  with  the  Okaloosa  County  Transit, 
Santa  Rosa  County  and  the  Escambia  County 
Area Transit to prioritize and study the potential 
for  expanding  transit  service  to  the  Hurlburt 
Field  area  and  providing  for  a  connection 
between the two transit systems. 


• Coordinate  with  FDOT  to  implement  (or  update) 
the  recommendations and appropriate projects 
from the US 98/ Brooks Bridge study conducted 
in 2006. 


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  fund  Corridor 
Management Plans  /  Studies  to  identify  access 
management,  intersection  and  safety 
improvements  to maximize  the  capacity of  the 
existing  corridor.      The  current  adopted  Long 
Range  Transportation  Plan  has  identified 
potential funds for corridor management plans, 
congestion management system  (CMS) projects 
and  projects  to  implement  corridor 
management plans for: 


o SR 85 from US 98 to Eglin Main Gate 
o SR  189  from  SR  393  (Mary  Esther 


Boulevard) to SR 85/Eglin Main Gate 
Although  US  98  is  not  anticipated  to  be  significantly 
impacted by BRAC actions,  it does provide a critical  link 
from  Eglin Main Gate  to Hurlburt  Field  and,  therefore, 
general  recommendations  have  been  identified  to 
reduce congestion and delay in this corridor.   


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa Walton 
TPO  to  prioritize  and  implement  projects  from 
the  US  98  corridor  management  report.    The 
current  adopted  Long  Range  Transportation 
Plan  has  identified  potential  funds  for projects 
to  implement  existing  corridor  management 
plans.    Updating  the  previous  corridor 
management plan is also recommended.  


• Design/Build the US 98/Hurlburt Field  Interchange 
to reduce delay on US 98 and improve access to 
Hurlburt Field.  A PD&E has been completed and 
approved  to proceed with a Single Point Urban 
Interchange  (SPUI)  concept  at  the  intersection 
of US 98 with the Hurlburt Field entrance (Cody 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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Avenue).    Currently,  the  development  of 
conceptual plans and a design build package has 
been funded and is expected to be complete by 
the  Spring  of  2010.    Currently,  there  are  no 
funds  programmed  for  construction  of  this 
project.   
 


Mid Term Recommendation (3 to 5 years) 


• Continue  coordination  with  other 
jurisdictions/agencies on  transit  expansion  into 
Eglin  main  complex,  with  potential  additional 
service  to  Duke  Field  and  the  7SFGA  area,  as 
well as Hurlburt Field.   


• Prioritize and  implement projects  identified  in the 
Corridor Management  Plans  for  SR  85,  SR  189 
and US 98. 


• Complete  the Mid‐Bay Bridge Connector Phase  III 
from SR 285  to SR 85,  including an  interchange 


at SR 85 and Mid Bay Bridge Connector. 
• Support  the NFTCA  southern  Eglin bypass project 


(continuation of the Mid‐Bay Bridge Connector) 
west to SR 87 to reduce demand on the regional 
roadway  network  including  US  98,  SR  189,  SR 
188,  SR  85  through  Fort Walton Beach  and  SR 
393. 


 
Longer Term (more than 5 years) 


• Continue  to  support  the  NFTCA  southern  Eglin 
bypass  project  (continuation  of  the  Mid‐Bay 
Bridge  Connector)  west  to  SR  87  to  reduce 
demand  on  the  regional  roadway  network 
including US 98, SR 189, SR 188, SR 85 through 
Fort Walton Beach and SR 393.  


• Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to 
SR 123. 


 
Figure F3.6:  Recommended Improvements Map 
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RECOMMENDED PROJECT COST ESTIMATES 
General  cost  estimates  were  produced  for  the 
recommended  projects  for  each  county  using  the  2009 
FDOT District  3  preliminary  estimates.    The  2009  FDOT 
District  3  preliminary  estimates  are  not  site  specific, 
meaning that, the costs developed for this plan should be 
used  for preliminary estimating purposes only  and may 
be  subject  to  change depending upon  the  location  and 
final design/alignment of  the  identified projects.    FDOT 
developed  the  estimates  using  present‐day  cost  per 
square  foot of deck area and developed  them with  the 
current  bid  history.    Project  costs  outside  of  federally 
owned  land  have  been  provided  largely  by  the  city 
engineer  or  the  TIGER  Grant  application.    For  these 
projects, right‐of‐way (ROW) costs are  included but vary 
widely  depending  on  the  location  and  can  be  very 
sensitive  to  local  real estate market  impacts.  ROW cost 
calculations  are  further  complicated  when  project 
locations have not been finalized.  The FDOT generalized 
cost  estimates  account  for  ROW  as  103%  of  the 
construction  funding    in an urbanized area.   ROW costs 
are not accounted for within federally owned land areas 
as  the  land  is  already  owned  by  the  state  or  federal 
government.    Construction  Engineering  Inspection  (CEI) 
was accounted  for using a generalized 15%  increase on 
the  construction  cost  consistent  with  District  3 
preliminary cost estimates.  For Okaloosa County, TIGER 
Grant application estimates were reported as the project 
cost where available. 
 


Congestion Management Plan or Report estimates were 
developed  by  using  an  average  of  projected  previous 
report  costs  for  the  Panhandle  to  2009  costs using  the 
 
Advisory Inflation Factors for Previous Years (1987‐2010).  
This  is  another  document  produced  by  FDOT.    Project 
costs  were  not  developed  for  recommendations 
regarding  coordination  or  support with  other  agencies.  
Project  cost  estimates  for Milton  are  included  in  Table 
F3.10. 
 
The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be 
identifying  and  securing  funding.   While  several  of  the 
policy recommendations are  low or  lower cost, they still 
will  require prioritization by  the  local governments and, 
typically,  some  cost  in  terms of  staff’s  time and effort.  
Recommended projects are exponentially harder to fund, 
especially  during  this  time  of  limited  revenues  and 
economic  recession.   Table  F3.11  identifies  some 
potential  funding  sources  for  the  recommendations.  
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  each  of  the  recommendations  as  was 
implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
when they can be accomplished.  These items are found 
in  Tab  I.  Implementation.    Many  of  the  identified 
transportation  projects  are  needed  to  address  current 
deficiencies;  however  the  cost  and  timing  of  these 
studies generally will cause them to occur outside of the 
implementation timeline identified.  


Table F3.10: 
Project Cost Estimates for Fort Walton Beach Growth Area 


Project 
Length 
(mi) 


 2009 Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


US 98/Hurlburt Field Interchange  ‐‐‐  $10,300,000  Single point urban interchange configuration, 2003 
Dollars from the PD&E study, an update to the 
Environmental Assessment is currently underway. 


Corridor Management Plan for SR 85 from 
US 98 to Eglin Main Gate 


12.40  $155,012  Average general estimate per mile.


Corridor Management Plan for SR 189 
from SR 393 to SR 85/Eglin Main Gate 


7.67  $95,890  Average general estimate per mile.


Corridor Management Report for US 98  24.00  $300,072  Average general estimate per mile.


Review traffic signal timings along SR 85 
and US 98 


‐‐‐  $3,000 to $5,000 
per signal   


Average general estimate per signalized intersection.  
The cost of coordinated signal systems or adaptive 
control systems is not included in this estimate and 
could vary widely based on the system chosen and the 
existing infrastructure. 


Construct Mid Bay Bridge Connector from 
SR 85 to SR 123 


5.00  $47,279,507  FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Note:  ROW is not required for federally owned areas (i.e. Eglin AFB).
Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project.
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Table F3.11:  Recommendations and Potential Funding 
 


REF #  Recommendations Potential Funding


1 


Coordinate with the various  local governments to develop a 
uniform concurrency management system. 


Concurrency management is typically funded as a 
function  of  the  local  government  planning 
department.  In the state of Florida, concurrency, 
or requirements for adequate public facilities are 
required by statue and rule as part of the growth 
management provisions.  The coordination  for a 
uniform concurrency management system would 
likely  be  handled  by  the  local  planning  agency 
staff.   This  recommendation will  require  a  local 
‘champion’  to  initiate  the  process  and  keep  it 
moving  forward.   If desired, a  local agency, such 
as  the  TPO or RPC,  could offer  to be  a  clearing 
house  for  tracking  and  reviewing  this 
information.  Currently the Lake~Sumter MPO  in 
Central  Florida  performs  this  function  for  the 
local  governments  in  its  jurisdiction.   This 
function  of  the  MPO  is  funded  by  each  local 
government contributing an amount to the MPO 
to pay for this service, as established by an inter‐
local agreement between each local government 
and the MPO.   


2 
Create and implement a “complete streets” policy. This is anticipated to be implemented by existing 


planning  staff,  or  by  existing  planning  or 
engineering consultants. 


3 
Incorporate  the  mobility  goals  of  the  region,  area  and 
neighborhoods in the development of the various MIPA’s and 
Small Area Studies recommended by the JLUS.   


This  should  be  incorporated  into  the  scope  of 
service for any of the MIPA or Small Area Studies 
undertaken by the county. 


4 


Consider the potential for clustering and mixed use to create 
live/work/play  areas  that would  allow  for  less  dependence 
on the automobile and would promote transit and rideshare 
opportunities  consistent  with  Smart  Growth  Principles, 
future studies or studies resulting from the JLUS. 


This  should  be  incorporated  into  the  scope  of 
service for any of the MIPA or Small Area Studies 
undertaken by the county. 


5 


Conduct  a  local  transportation  funding  study  that  would 
include the formation of a committee made of  local elected 
officials,  agency  representatives  and  citizens  to  study  and 
develop recommendations for dedicated local transportation 
funding  options,  including  funding  for  transit,  bicycle  and 
pedestrian projects.  


The  study  consultant would  need  to  be  funded 
through  the  normal  local  government  budget 
process,  such  as  by  ad  valorem  taxes.   It  is 
anticipated  that  the  participation  by  local 
government  officials  and  staff  would  be 
considered  part  of  their  normal  responsibilities, 
participation  from  citizens  or  private  sector 
representatives  on  the  committee  should  be 
voluntary.  The basic cost of such as study should 
not exceed $50,00 


6 


Review  traffic  signal  timings  in  the  congested  corridors 
including  SR  85  and  US  98.    Update  signal  timings  as 
necessary.   Consider  installation of  coordinated or adaptive 
traffic signal systems on the congested corridors with closely 
spaced signals.   


Traffic  signal  timing  plans  in  general  cost 
between  $3,500  and  $5,000  per  signal, 
depending  on  the  data  available.    Costs  of 
coordinated  signal  systems  or  adaptive  signal 
systems vary widely based on the existing signal 
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REF #  Recommendations Potential Funding
  infrastructure.   Potential funding for these types 


of  improvements  include  local  funding  through 
gas  tax  or  ad  valorem  taxes.    Other  potential 
funding  includes the ITS  implementation funding 
identified  in  the Okaloosa Walton TPO LRTP.    In 
addition,  Okaloosa  County  has  an  Areawide 
Traffic  Signal  System  and  Traffic  Signal 
Synchronization System Enhancements identified 
as  cost  feasible  projects  in  the  Long  Range 
Transportation Plan. 


7 


Coordinate with Okaloosa  County  Transit,  the  Cities/Towns 
of  Crestview, Niceville,  Fort Walton  Beach,  Shalimar,  Cinco 
Bayou and Mary Esther,  the WFRPC,  the TPO and Eglin AFB 
on planned transit routes along SR 85 and potential express 
transit routes to Eglin Main Base and/or the establishment of 
park and ride or vanpool programs to reduce trips on SR 85, 
US 98 and SR 189.  
 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.    In  addition  to  the  traditional 
FDOT/FTA  transit  or  rideshare  funding,  there  is 
potential for public/private partnerships with the 
developers  of  this  area.    Developers  or  area 
employers may be asked to participate in funding 
the  transit  program  by  purchasing  passes  for 
residents or employees.   


8 


Coordinate  with  the  Okaloosa  County  Transit,  Santa  Rosa 
County  and  the  Escambia  County  Area  Transit  to  prioritize 
and  study  the potential  for expanding  transit  service  to  the 
Hurlburt Field area and providing  for a connection between 
the two transit systems. 
 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.    In  addition  to  the  traditional 
FDOT/FTA  transit  or  rideshare  funding,  there  is 
potential for public/private partnerships with the 
developers  of  this  area.    Developers  or  area 
employers may be asked to participate in funding 
the  transit  program  by  purchasing  passes  for 
residents or employees.   


9 


Coordinate  with  FDOT  to  implement  (or  update)  the 
recommendations and appropriate projects from the US 98/ 
Brooks Bridge study conducted in 2006. 
 


Funding  for  signal  timing  and  or  coordination 
activities  may  be  available  through  money  set 
aside  for  ITS  implementation  through  the  LRTP 
process.    Additional  general  revenue  or  FDOT 
funding sources may also be used.   


10 


Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa  Walton  TPO  to 
prioritize and  fund Corridor Management Plans / Studies  to 
identify  access  management,  intersection  and  safety 
improvements  to  maximize  the  capacity  of  the  existing 
corridor.      The  current  adopted  Long Range  Transportation 
Plan has  identified potential funds for corridor management 
plans,  congestion management  system  (CMS)  projects  and 
projects to implement corridor management plans for: 


o SR 85 from US 98 to Eglin Main Gate 
o SR 189  from SR 393  (Mary Esther Boulevard) 


to SR 85/Eglin Main Gate 


The  current  LRTP  identifies  a  boxed  fund  set 
aside  of  $750,000  per  year  as  part  of  its  cost 
feasible  plan.    As with  all  projects  in  the  LRTP 
cost  feasible plan these boxed  funds need to be 
prioritized and brought into the TIP to be funded 
by  FDOT.    Potentially,  these  studies  and  any 
identified  projects  could  be  prioritized  through 
the  TPO  process  and  then  funded  through  the 
FDOT  work  program.    Other  potential  funding 
sources would  include  local  funds or partnering 
opportunities with  the  Okaloosa  County  or  the 
City of Fort Walton Beach.  . 


11 


Although US 98 is not anticipated to be significantly impacted 
by  BRAC  actions,  it  does  provide  a  critical  link  from  Eglin 
Main  Gate  to  Hurlburt  Field  and  therefore  general 
recommendations have been identified to reduce congestion 
and delay in this corridor..   


Coordinate  with  FDOT  and  the  Okaloosa  Walton 


The  current  LRTP  identifies  a  boxed  fund  set 
aside  of  $750,000  per  year  as  part  of  its  cost 
feasible  plan.    As with  all  projects  in  the  LRTP 
cost  feasible plan these boxed  funds need to be 
prioritized and brought into the TIP to be funded 
by  FDOT.    Potentially,  these  studies  and  any 
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REF #  Recommendations Potential Funding
TPO  to prioritize  and  implement projects  from  the 
US  98  corridor  management  report.    The  current 
adopted  Long  Range  Transportation  Plan  has 
identified potential funds for projects to  implement 
existing  corridor management plans.   Updating  the 
previous  corridor  management  plan  is  also 
recommended.  


identified  projects  could  be  prioritized  through 
the  TPO  process  and  then  funded  through  the 
FDOT  work  program.    Other  potential  funding 
sources would  include  local  funds or partnering 
opportunities with  the  Okaloosa  County  or  the 
City of Fort Walton Beach.   


12 


Design/Build the US 98/Hurlburt Field Interchange to reduce 
delay on US 98 and improve access to Hurlburt Field.  A PD&E 
has been completed and approved to proceed with a Single 
Point Urban Interchange (SPUI) concept at the intersection of 
US  98  with  the  Hurlburt  Field  entrance  (Cody  Avenue).  
Currently, the development of conceptual plans and a design 
build  package  has  been  funded  and  is  expected  to  be 
complete by  Spring of 2010.  Currently,  there  are no  funds 
programmed for construction of this project.   


The  current  Okaloosa‐Walton  2030  LRTP 
identifies  this  as  needed  project with  potential 
Defense  Access  Road  (DAR)  or  other  Milcon 
funding.    Potentially  it  could  be  prioritized 
through  the  TPO  process  and  then  funded 
through  the  FDOT  work  program.    Partnering 
opportunities  may  also  be  available  with  the 
Okaloosa  County  or  the  City  of  Fort  Walton 
Beach.    It  is  anticipated  that  this project would 
include  appropriate  bicycle  and  pedestrian 
features  and  consideration  of  the  parallel  trail 
facility. 


13 


Continue  coordination  with  other  jurisdictions/agencies  on 
transit  expansion  into  Eglin  main  complex,  with  potential 
additional service to Duke Field and the 7SFGA area, as well 
as Hurlburt Field.   
 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.    In  addition  to  the  traditional 
FDOT/FTA  transit  or  rideshare  funding,  there  is 
potential for public/private partnerships with the 
developers  of  this  area.    Developers  or  area 
employers may be asked to participate in funding 
the  transit  program  by  purchasing  passes  for 
residents or employees.   


14 


Prioritize  and  implement projects  identified  in  the Corridor 
Management Plans for SR 85, SR 189 and US 98. 
 


Several  potential  funding  sources  exist for  the 
types of projects typically identified in a corridor 
or congestion management plan.    In addition  to 
the  traditional  FDOT  state  or  federal  funding, 
there  is  potential  for  safety  or  enhancement 
dollars  to  be  used  to  improve  intersections  or 
bicycle/pedestrian  features.    Funding  for  signal 
timing  and  or  coordination  activities  may  be 
funded  through  money  set  aside  for  ITS 
implementation.      The  LRTP  Cost  Feasible  Plan 
has  also  identified  a  boxed  fund  to  implement 
projects  from  corridor  management  plans,  but 
would need  to be prioritized  through  the TPO’s 
TIP process and funded by FDOT.  


15 


Complete  the Mid‐Bay  Bridge  Connector  Phase  III  from  SR 
285 to SR 85, including an interchange at SR 85 and Mid Bay 
Bridge Connector. 


This project  is planned  as  a  revenue  generating 
facility  to  be  funded  with  tolls.  As  a  potential 
revenue generating facility, it may be possible for 
this project to utilize revenue bonds, or to obtain 
grants  or  credit  assistance  through  the  Toll 
Facilities Revolving Trust Funds (TRTF) 


16 
Support  the  NFTCA  southern  Eglin  bypass  project 
(continuation of  the Mid‐Bay Bridge Connector) west  to  SR 


This  project  is  conceptually  planned  as  a  tolled 
facility.   
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REF #  Recommendations Potential Funding
87  to  reduce  demand  on  the  regional  roadway  network 
including US 98, SR 189, SR 188, SR 85 through Fort Walton 
Beach and SR 393. 


As  a  revenue  generating  facility  to  be  funded 
with  tolls.  As  a  potential  revenue  generating 
facility,  it  may  be  possible  for  this  project  to 
utilize  revenue  bonds,  or  to  obtain  grants  or 
credit  assistance  through  the  Toll  Facilities 
Revolving Trust Funds (TRTF)   


17 


Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to SR 123.
 


This project  is planned  as  a  revenue  generating 
facility  to  be  funded  with  tolls.  As  a  potential 
revenue generating facility, it may be possible for 
this project to utilize revenue bonds, or to obtain 
grants  or  credit  assistance  through  the  Toll 
Facilities Revolving Trust Funds (TRTF) 
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PUBLIC UTILITIES 
 
 
This  section  provides  information  specific  to  the  Fort 
Walton  Beach  Area.    For  an  analysis  of  the  Tri‐County 
area’s Public Utilities issues and recommendations please 
see  the  Public  Utilities  section  within  F1.  Okaloosa  – 
Crestview. 
 
WATER 


The Ft. Walton Beach water system has a capacity of 3.6 
MGD.   Current  flows  are  averaging 2.0 MGD.    The City 
has constructed two elevated water tanks within the last 
five  years, which  has  improved  storage,  fire  protection 
capability, and pressures in the distribution system.  The 
City  has  also  been  executing  an  annual  water  line 
upgrade  program,  focusing  on  replacing  undersized  2” 
mains in residential areas with 6” water mains capable of 
supporting fire flows.   
 
The  estimated  flow  from  the  additional  influx  of  365 
families  from  BRAC  is  approximately  109,500  gpd.  
Spread out over several different areas of the City, these 
additional  flows will not have an adverse  impact on  the 
City of Ft. Walton Beach water system.   Accordingly, no 
improvements  are  recommended  as  part  of  the  BRAC 
growth impacts. 
 
SEWER 


In April 2010, the City of Ft. Walton Beach will abandon 
its wastewater treatment plant and pump its raw sewage 
to OCWS  for  treatment and disposal.   Current  flows are 
under  2.0  MGD.    Similar  to  the  water  system,  the 
additional   flows will not have an adverse impact on the 
City  of  Ft.  Walton  Beach  sewer  collection  and 
transmission system. 
 
EGLIN AFB SOLID WASTE 


Solid waste  includes garbage, bulky wastes, sludges, and 
rubbish. Landfills are currently the only way to dispose of 
solid waste at Eglin Air Force Base. There are no landfills 
on base;  contractors gather all non‐recyclable materials 
and dispose of them at various  landfills  in the area. The 
process of incineration is not used to dispose of waste.   
Currently,  40  to  50  percent  of  the  waste  that  is 
generated at Eglin Air Force Base  is  recycled. There has 
been a recycling facility on base since 1993. This facility is 
used  to  collect  a  variety of materials  such  as oil,  glass, 


and  plastic.  Larger pieces of  lumber  are  transported  to 
the  wood  yard  and  ground  into  mulch.  The  mulch  is 
stored at the wood yard until such a time as  it becomes 
more  space  efficient  to  dispose  of  it  at  a  landfill.  This 
surplus  of  mulch  could  be  utilized  for  such  uses  as 
landscaping and erosion problems on base.  
 
In  the  near  future,  composting  could  be  a  viable 
alternative to disposing of certain solid wastes generated 
on base. Three to six percent of solid waste produced at 
Eglin  could  be  composted.  Although  the  expense  does 
not currently justify this option, composting would bring 
back a product that would be useful and conserve landfill 
space.  For  example,  food  by‐products  could  be 
composted into mulch instead of going to a landfill.   
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


 


FFoorrtt   WWaallttoonn   BBeeaacchh   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The  Fort  Walton  Beach  Growth  area  encompasses  an 
area  which  includes  the  Cities  of  Fort  Walton  Beach, 
Cinco Bayou, Shalimar, and Mary Esther. It also includes a 
portion  of  unincorporated  Okaloosa  County.    With  a 
combined population within  the growth area of 72,224, 
the  Fort Walton  Beach  Growth  Area  encompasses  just 
over  39  percent  of  the  county’s  population.    The 
anticipated  BRAC  growth  within  the  area  of 
1,269 persons  is  presumed  to  distribute  in  a  pattern 
similar  to  the  existing  military  personnel  currently 
residing  within  these  communities.    Under  this 
assumption, the BRAC increases for the specific areas will 
be; 337 for Fort Walton Beach, 10 in Shalimar, 7 in Cinco 
Bayou,  and  68  in  Mary  Esther.  The  remaining 
847 persons  are  expected  to  locate  in  unincorporated 
county areas. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Law enforcement provided within the Fort Walton Beach 
Growth  Area  varies  among  the  incorporated  and 
unincorporated areas.   The Cities of  Fort Walton Beach 
and  Shalimar  operate  municipal  police  departments, 
while  the  Cities  of  Cinco  Bayou  and  Mary  Esther  are 
protected by  the Okaloosa County Sheriff’s Office along 
with  other  unincorporated  communities  of  Okaloosa 
County.    Based  on  the  existing  level  of  service  (LOS) 
ratios  utilized  by  each  city  and  the  county,  it  is 
anticipated  that  three  additional  officers  (one  in  Fort 
Walton  Beach,  and  two  Okaloosa  County  Sherriff’s 
Office) will  be  needed  to maintain  the  current  level  of 
service  within  the  growth  area.    The  anticipated 
distribution  of  BRAC  population  and  the  associated 
staffing  is  indicated  in Table F3.12.   The unincorporated 
county  area  located  within  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area  experiences  the  county‐wide  LOS  of 
2.1 officers  per  1,000  residents;  with  the  anticipated 
BRAC  growth  of  847  people,  the  Okaloosa  County 
Sheriff’s Office will be the law enforcement agency most 
impacted  in  this  growth  area;  with  an  additional  two 
officers  needed  to maintain  its  existing  LOS within  the 
growth area. 
 


FIRE PROTECTION  
Fire  protection  within  the  Fort  Walton  Beach  Growth 
Area also varies depending on  the  specific municipality.  
Fort Walton Beach and Mary Esther both operate  their 
own fire departments, while the remaining cities and the 
unincorporated  county  area  are  served  by  fire  districts 
organized  by  geography  rather  than  municipal 
boundaries.  The  respective  LOS,  which  translates  to 
future  fire  personnel  requirements  are  identified  in 
Table F3.13  creating  the  need  for  three  additional 
firefighters  (one  in  Fort Walton Beach  and  two  for  the 
Okaloosa  County  Fire  Department)  to  maintain  the 
existing  service  levels  throughout  the  growth  area.  The 
locations  of  existing  fire  stations  and  their  respective 
response  times  within  the  growth  area  are  shown  on 
Map F3.7. 
 
EMERGENCY MANAGEMENT 
As  discussed  previously,  emergency  management  in 
Florida is orchestrated by the State Fire Marshall’s Office, 
with  individual  counties  providing  specific  direction  to 
the municipalities in the event of an emergency.   
 
Due to its coastal location, Fort Walton Beach is prone to 
flooding  caused  by  heavy  rainfall  over  short  periods  of 
time.    Additionally,  the  threat  of  tidal  surges,  that 
accompany  tropical  storms  and  hurricanes,  are  one  of 
the city’s greatest threats.  These tidal surges can appear 
24 hours prior to the arrival of a major tropical storm or 
hurricane,  and with  Fort Walton Beach’s,  low  elevation 
and proximity to the Gulf of Mexico, the flood threat to 
the area  is significant.   The hazard areas associated with 
the Fort Walton Beach Growth Area are shown on Map 
F3.8. 
 
Although  the  2008  Statewide  Emergency  Shelter  Plan 
does  not  include  any  Fort Walton  Beach  Growth  Area 
facilities  that meet  the American Red Cross  established 
standards for emergency shelter (ARC 4496); Fort Walton 
Beach  indicates  a  capacity  of  1,601  at  Kenwood 
Elementary  and  Choctawhatchee  High  School, which  is 
not reflected  in  the shelter capacity  table.   Table F3.14, 
the shelter table, acknowledges only shelters designated 
as compliant with ARC 4496. 
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RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major  issues of  the Fort Walton Beach Growth Area, as 
well  as  a  discussion  of  each  issue  and  resulting 
recommendation  to  address  each  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 


Issue 1 


The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 
Discussion 1 


Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 
and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 


Table F3.12:   Fort Walton Beach Law Enforcement 


Fort Walton Beach Growth Area  
Law Enforcement 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Fort Walton Beach  19,138 50 2.6/1,000 337  1 
Shalimar  596 4 6.7/1,000 7  0 
Cinco Bayou  407 n/a 2.1/1,000 68  0 
Mary Esther  3,855 n/a 2.1/1,000 10  0 
Unincorporated County  48,228 n/a 2.1/1,000 847  2 
Total  72,224 1,269  3


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F3.13:   Fort Walton Beach Growth Area Fire Protection 


  Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Fort Walton Beach Growth Area  
Fire Protection 


Existing  
Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Fort Walton Beach  19,138 32 1/598 337  1
Mary Esther  3,855 33 1/117 7  0
Shalimar  596 n/a 1/450 68  0
Cinco Bayou  407 n/a 1/450 10  0
Unincorporated County  48,228 n/a 1/450 847  2
Total  72,224 1,269  3


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table F3.14:   Fort Walton Beach Growth Area Emergency Shelter 


Fort Walton Beach  
Growth Area 


Existing Shelter
Capacity 


Existing  Shelter 
Demand 


BRAC  Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
Shelter Space 


Fort Walton Beach Growth 
Area  – 4,780  84  (4,864) 


Source: Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 
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training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 
 
Recommendation 1.1 


Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
 
Recommendation 1.2 


Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
Recommendation 1.3 


Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments. 
 
Issue 2 


The  increase  in  population  associated  with  the  Fort 
Walton  Beach  Growth  Area  which  includes  adjacent 
areas of Okaloosa County will  require an additional  two 
sheriff’s deputies and one officer  in Fort Walton Beach, 
to maintain  existing  levels of  service within  the  growth 
area. 
 
Discussion 2 


The increase in population within the Fort Walton Beach 
Growth  Area  will  directly  impact  the  level  of  service 
offered by the Fort Walton Beach Police Department and 
the  Okaloosa  County  Sheriff’s  Office.    To maintain  the 
existing  level  of  service  for  these  two  jurisdictions 
additional officers will be  required,  for both  the  county 
sheriff’s office and the City of Fort Walton Beach.   
 
Recommendation 2.1 


Create an ongoing system to monitor growth and assess 
the  need  for  staffing  based  on  actual  population 
increases  and  call  for  service  statistics  as  they  become 
available.   This method of evaluation  should be utilized 


for  all  jurisdictions within  the  growth  area,  as  the  final 
location  of  the  relocated  personnel will  determine  the 
specific needs of the individual departments.  
 
Issue 3 


The  increase  in  population  in  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area  will  require  additional  firefighters  to 
maintain existing levels of service. 
 
Discussion 3 


The  influx  of  population  into  the  Fort  Walton  Beach 
Growth Area will require that four additional firefighters 
be added to maintain the existing LOS.   Specifically, two 
of  these  added  firefighters  may  be  required  in  fire 
districts  in unincorporated Okaloosa County, depending 
on  the particular  location and  intensity of the projected 
growth, and one firefighter will need to be added to the 
Fort Walton Beach Fire Department.  The pace of growth 
should be monitored to allow for appropriate staffing at 
the specific facilities that are impacted by the location of 
this growth. 
 
Recommendation 3.1 


Carefully  monitor  the  population  increase  to  provide 
additional  staff as necessary  in appropriate  locations  to 
address the specific growth patterns. 
 
Recommendation 3.2 


Work  with  local  building  officials  and  real  estate 
professionals  to ascertain  the  locations and  intensity of 
growth  within  specific  areas.    Carefully  monitor  this 
population  increase  to  provide  additional  services  in 
appropriate locations to maintain accepted service levels 
consistent with the specific growth patterns. 
 
Issue 4 


The Fort Walton Beach Growth Area currently exhibits a 
shortage  of  emergency  shelter  space  based  on  existing 
population. 
 
Discussion 4 


The  influx  of  population  into  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area  will  compound  the  existing  shortage  of 
State of Florida approved shelter capacity.   
 
Recommendation 4.1 


Continue  to  address  the  availability  and  need  for 
emergency  shelter  space  provided  for  the  county’s 
residents.   Work with state officials  to verify and certify 
existing  facilities  that  that  are  currently  identified  as 
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shelters  but  do  not  currently  meet  the  ARC  4496 
standards. 
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HEALTH CARE AND SOCIAL SERVICES


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  
 


The health care and social services analysis was done on 
a county and region‐wide level due to the nature of these 
services.  In an effort to not repeat the same information 
multiple  times,  this  analysis  is  found  under  the  F1. 
Okaloosa‐Crestview section. 
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EDUCATION 
 


FFoorrtt   WWaallttoonn   BBeeaacchh   GGrroowwtthh  
AArreeaa  
The  Fort  Walton  Beach  Growth  Area  is  estimated  to 
receive  approximately  12  percent  of  the  school‐aged 
children associated with the BRAC realignment.  The Fort 
Walton  Beach Growth  Area will  need  to  accommodate 
approximately  252  additional  students  by  2015.  
Table F3.15  illustrates  the distribution of  these students 
by school type. 
 
Table F3.15:   Fort Walton Beach Anticipated BRAC    Induced 


Student Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  142  57 


Junior High  49  19 


High  61  24 


Total  252  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


PRIVATE AND CHARTER SCHOOLS 
Fort Walton Beach has two charter schools: 
 


• Liza  Jackson  Preparatory  School  –  Grades 
Pre‐K‐8 


• Okaloosa Academy – Grades 6‐12. 
 
The  private  schools  that  serve  the  Fort Walton  Beach 
Growth Area include the following: 
 


• Montessori  Learning  Center  of  Ft.  Walton  – 
Grades Pre‐K‐K 


• Cinco Baptist School (Baptist) – Grades Pre‐K‐6 
• Saint Mary School (Catholic) – Grades Pre‐K‐8 
• Calvary  Christian  Academy  (Baptist)  –  Grades 


Pre‐K‐12 
• Infinite  Grace  Academy  (Non‐Denominational 


Religious) – Grades Pre‐K‐12 
• Gulf  Coast  Christian  School  (Baptist)  –  Grades 


K‐12 
• Hope Academy – Grades K‐12 
• Oak Tree Primary School – Grades K‐12 
• Uneek Academy – Grades K‐12 


• Emerald  Coast  Christian  School  (Seventh  Day 
Adventist) – Grades 1‐8 


• Heritage  Academy  (Non‐Denominational 
Religious) – Grades 3‐12 


• Gulf Coast Preparatory School (all girls) – Grades 
6‐12 


 


CAPACITY 
Although no new  schools  are  currently planned  for  the 
Fort  Walton  Beach  Growth  Area,  three  schools  have 
recently  added  additional  classrooms  to  their  existing 
campuses.   Mary Esther Elementary School added eight 
new  classrooms,  totaling  160  new  student  stations.  
Shalimar  Elementary  School  has  recently  added  eight 
classrooms, bringing 160 additional student stations, and 
Wright  Elementary  School  has  recently  added  six 
classrooms, for an addition of 120 new student stations. 
These  three  recent  renovation  projects  added 
approximately  440  student  stations  to  elementary 
schools in the growth area.   
 
Exhibiting  the  second highest estimated  increase of  the 
forecasted  BRAC  population  growth,  the  Fort  Walton 
Beach  Growth  Area  is  expected  to  be  able  to 
accommodate  the  increase  using  its  existing  available 
capacity of 878 elementary vacancies, 866 middle school 
vacancies,  and  699  high  school  vacancies.    Table F3.16 
illustrates the available capacity of school facilities in the 
growth  area.   Maps  F3.9,  F3.10,  and  F3.11  show  the 
locations of each of the Fort Walton Beach Growth Area 
elementary,  middle,  and  high  schools,  respectively,  as 
well as the surrounding area drive times, school ranking, 
and  current  remaining  capacity  at  each  school,  not 
including recent additions.  
 
RANKING 
Except  for  Wright  Elementary  School,  Kenwood 
Elementary School, and Choctawhatchee Senior High and 
Academy,  all  other  schools  in  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area  achieved  an  “A”  ranking  based  on  the 
Florida  Department  of  Education  School  Ranking 
guidelines.    The  two  elementary  schools both  ranked  a 
“B”,  while  Choctawhatchee  ranked  a  “C”.    The  “C” 
ranking could potentially negatively  impact  the decision 
of military families to move here, based on availability of 
higher  ranked  schools  in  other  growth  areas,  however 
Crestview  Senior  High  School  is  already  over  capacity, 
and so this could positively  influence decisions to  locate 
in the Fort Walton Beach Growth Area.  
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DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
Although  the  existing  school  facilities  exhibit  adequate 
space  to  accommodate  the  anticipated  growth  in  the 
student population, additional instructors will be needed 
in the Fort Walton Beach Growth Area by 2015.  In order 
to maintain  the  state  standard of maximum  student  to 
teacher  ratios,  an  additional  eight  instructors  will  be 
needed  to  accommodate  the  estimated  142  new 
elementary  school  students;  three  new  instructors will 
be  needed  to  accommodate  the  additional  49  middle 
school students; and four new instructors will be needed 
to accommodate the additional 61 high school students.   
 
DRIVE TIMES 
There  are  seven  elementary  schools  that  serve  the 
Fort Walton Beach Growth Area: 


 
• Annette P. Edwin Elementary School: Serves the 


southern  portion  of  the  growth  area  in  Fort 
Walton Beach; 


• Eliot  Point  Elementary  School:    Serves  the 
southeastern  side  of  the  growth  area  in 
Fort Walton Beach;  


• Kenwood  Elementary  School:  Serves  the 
northern  portion  of  the  growth  area  in 
Fort Walton Beach; 


• Longwood  Elementary  School:  Serves  the 
northeastern portion of the growth area; 


• Mary  Esther  Elementary  School:  Serves  the 
southwestern  portion  of  the  growth  area  in 
Mary Esther; 


• Shalimar  Elementary  School:  Serves  the 


Table F3.16:  School Capacity ‐ Fort Walton Beach Growth Area 


School Name 
Campus 
Capacity1 


Current 
Enrollment2 


Available 
Capacity3  


Additional 
Student Stations4 


Total Available 
Capacity5 


Annette P. Edwin 
Elementary School 


521  456  65  0  65 


Elliot Point Elementary 
School 


619  602  17  0  17 


Kenwood Elementary 
School 


675  574  101  0  101 


Longwood Elementary 
School 


627  565  62  0  62 


Mary Esther Elementary 
School 


582  535  47  160  207 


Shalimar Elementary 
School 


560  558  2  160  162 


Wright Elementary School  733  589  144  120  264 


Subtotal  4,317  3,879  438  440  878 
Max Bruner Jr. Middle 
School 


1,021  858  163  0  163 


Meigs Middle School  925  622  303  0  303 


W.C. Pryor Middle School  977  577  400  0  400 


Subtotal  2,923  2,057  866  0  866 
Choctawhatchee Senior 
High School and Academy 


2,195  1,695  500  0  500 


Fort Walton Beach High 
School 


2,077  1,878  199  0  199 


Subtotal  4,272  3,573  699  0  699 


TOTAL  11,512  9,509  2,003  440  2,443 
Source:   1: Okaloosa County School District, July 2009 
  2: Okaloosa County School District, March 2010 
  3: Calculations done by Matrix Design Group 
  4: Okaloosa County School District Capital Projects – Schedule of Work Proposed 2009‐2010 for Fiscal Years 2009/2010‐2013/2014, August 10, 
   2009 
  5: Calculations done by Matrix Design Group 
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northeastern portion of  the growth area  in  the 
unincorporated community of Lake Lorraine; 


• Wright  Elementary  School:  Serves  the  central 
portion  of  the  growth  area  in  the 
unincorporated community of Wright.  


 
Elementary school drive times  in the Fort Walton Beach 
Growth Area are generally less than 10 minutes, with the 
exception  of  a  portion  of  the  Elliot  Point  attendance 
district  on  the  south  side  of  Choctawhatchee  Bay,  and 
the  Longwood  Elementary  School  attendance  district, 
which  is  split  into  two areas, an eastern and a western 
section,  separated by  the Choctawhatchee Bay  and  the 
Kenwood  Elementary  School  attendance  districts.    The 
Longwood School  is  located on the east side of the Bay.  
Therefore,  drive  times  from  the  eastern  portion  of  its 
attendance  district  are much  shorter  than  drive  times 
from the western portion of the attendance district.  The 
western  portion  of  the  Longwood  attendance  district 
also  divides  the  Kenwood  attendance  district  into  two 
sections, an eastern and a western section. This creates a 
10‐15 minute drive time from the western section to the 
Kenwood  Elementary  School,  which  is  located  in  the 
eastern section of the attendance district.   
 
The Fort Walton Beach Growth Area  is  served primarily 
by three middle schools. W.C. Pryor Middle School serves 
the northern portion of the growth area and is located in 
northern  Fort  Walton  Beach.    Max  Bruner  Jr.  Middle 
School  serves  the  southern  portion  of  the  growth  area 
and  is  located  in  Fort  Walton  Beach.    Meigs  Middle 
School serves the eastern portion of the growth area and 
is,  located  in  Shalimar.    Central  Fort  Walton  Beach, 
northern  Fort Walton Beach  and  its  surrounding  areas, 
and the western half of Shalimar have drive times of less 
than  five minutes.   Most of  the rest of  the region has a 
drive  time  ranging between  five and 10 minutes.   Areas 
on  the  west  side  of  Choctawhatchee  Bay  served  by 
Meigs Middle  School  and  on  the  far  west  side  of  the 
growth  area  served  by  Pryor  and  Bruner  attendance 
districts  experience  drive  times  in  the  10‐15  minute 
range. 
 
Two  high  schools  serve  the  Fort Walton  Beach Growth 
Area. The Choctawhatchee Senior High School serves the 
northern potion  of  the  growth  area,  as well  as  a  small 
area  in  western  Fort  Walton  Beach  adjacent  to  the 
Eglin Reservation.  Fort Walton Beach High School serves 
the  southern  portion  of  the  growth  area,  including 
Mary Esther,  Cinco  Bayou,  and  Okaloosa  Island.  The 
majority  of  the  Fort  Walton  Beach  High  School 


attendance  district  is within  a  ten minute  drive  of  the 
school. 
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Table F3.17  lists  the post‐secondary  institutions, as well 
as their degree programs and services, within the region 
surrounding Fort Walton Beach.  Following the table is a 
discussion of  those  facilities  that are  located within  the 
Fort Walton Beach Growth Area. 
 
Northwest Florida State College (Satellite Facility) 
The main campus of the Northwest Florida State College 
is sited on 264 acres in the City of Niceville.  It operates a 
joint campus in Fort Walton Beach with the University of 
West  Florida.    The  college  is  organized  into  several 
academic  divisions.  Some  of  these  include  the 
department  of  computer  engineering,  business 
management,  humanities,  fine  and  performing  arts, 
nursing  and  allied  health,  mathematics  and  social 
science.   Northwest Florida State College has a variety of 
programs,  offering  certificates,  an  Associate  of  Arts 
degree,  a  wide  range  of  Associate  of  Science  and 
Associate  of  Applied  Science  degrees,  and  Bachelor 
degrees  in  Project  Management,  Nursing,  Elementary 
Education,  Middle  Grades  Mathematics  and  Middle 
Grades Science Education. 
 
Northwest  Florida  State  College  is  an  accredited 
educational  partner  for  the  Military  Spouse  Career 
Advancement Initiative.  This pilot program, instituted by 
the DOD and Department of  Labor, provides  funding  to 
military  spouses.   Eligible  candidates  receive $3,000  for 
one year, with a potential to receive an additional $3,000 
for a second year, to be used to achieve post‐secondary 
education and training. 
 
University  of  West  Florida  Emerald  Coast  Campus 
(Fort Walton  Beach)  &  W.E.,  Combs  Campus 
(Fort Walton Beach) 
The UWF  Emerald  Coast  campus  in  Fort Walton  Beach 
offers Bachelor, Master and Doctorate degrees in diverse 
fields  of  study.  To  appeal  to  students’  unique  interests 
and  enhance  their  learning  environment, UWF  Emerald 
Coast also offers a variety of other special programs and 
activities.   
University  of  Florida  Research  Engineering  and 
Education Facility (UF‐REEF) – Shalimar 
The  UF‐REEF  offers  Master  and  Doctorate  degree 
programs  and  courses  in  Mechanical  Engineering, 
Aerospace  Engineering,  Electrical  and  Computer 
Engineering, and Industrial and Systems Engineering. The 
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University supports the greater Eglin AFB community and 
responds  to  Air  Force  research  needs.  Graduate 
engineering education  is provided, designed  toward  the 
particular needs of the Eglin community.   The University 
offers  programs  toward Master  and Doctorate  degrees 
along with numerous certificate programs  in Aerospace, 
Computer, Electrical,  Industrial, Mechanical and Systems 
Engineering. 
 
Okaloosa Applied Technology Center 
Okaloosa  Applied  Technology  Center  is  located  in  Fort 
Walton  Beach.  The  school  is  a  public  institution.    The 
program  areas  and  courses  offered  at  this  institution 
include  healthcare  and  personal  services  (cosmetology, 
practical nursing), service repair technology (automotive, 
marine), professional business (administrative assistance, 
medical  administrative  specialist),  construction  careers 
(carpentry,  certified  nursing  assistant,  management, 
construction  technology,  culinary  arts,  digital  arts, 
electrical  systems,  heating  and  air  conditioning, 
landscape  management,  irrigations  operations).  
Students  can  earn  degrees  up  to  and  including  an 
Associate degree. 
 
Troy University (Satellite Facility) 
Troy  University  is  regionally  accredited  and  has  been 
providing quality higher education since 1887. Troy offers 
multiple  teaching  formats  to  meet  the  needs  of  its 
students  by  providing  Undergraduate,  Graduate  and 
Continuing  Education  programs  at  an  affordable  rate.  
Online  and  in‐class  degree  programs  are  available.  
Degree  programs  offered  at  the  Fort  Walton  Beach 
location  include  Associate  of  Science  in:  Business 
Administration,  and  General  Education;  Bachelor  of 
Science in Business Administration; Master of Science in: 
Counseling  and  Psychology,  and  Education 
Administration  and  Leadership;  Master  of  Business 
Administration; and Master of Public Administration. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• All  public  schools  in  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area  have  existing  capacity  to 
accommodate  the  anticipated  students 
associated with the BRAC realignment. 


• Elementary  and  high  schools  in  the  southern 
portion of the growth area have achieved higher 
rankings than schools in the northern portion of 
the  growth  area.  The middle  schools  have  all 
achieved an “A” ranking.  


• Fourteen new teachers will need to be hired by 
2015  to  accommodate  the  additional  students 
attributable to the BRAC realignment.  


 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues discussed previously in this 
section, a  list of recommendations was created to assist 
the  incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  successfully 
accommodate  the  incoming  BRAC‐related  students 
through  the  public  and  private  primary  and  secondary 
institutions  and  anticipated  adult  education  needs  at 
post‐secondary facilities within the region.  The following 
presents  the  major  issues  of  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area,  as well  as  a  discussion  of  the  issue  and 
resulting  recommendation  to  address  the  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 


Issue 1 


The  increase  in BRAC  generated  student populations  in 
the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area  will  require 
additional teachers to maintain state standards. 
 
Discussion 1 


The student to teacher ratios used in this GMP are based 
on  2008  data  and  may  have  changed  slightly  due  to 
differences  in  student  enrollment  or  teachers  needed.  
To maintain state standards, the elementary schools will 
require eight new instructors, middle schools will require 
three  new  teachers,  and  high  schools will  require  four 
new  teachers.    Some  of  these  jobs  could  be  filled  by 
incoming military  spouses or  retiring military personnel 
seeking  employment  in  the  area.    In  total,  15  new 
teachers  will  be  required  for  the  schools  within  the 
Fort Walton  Beach  Growth  Area  to  provide  instruction 
for the BRAC induced student population. 
 
Recommendation 1.1 


Continue to communicate the open positions within the 
Okaloosa  County  School  District  to  the  Troops  to 
Teachers  program,  as  well  as  to  military  relocation 
specialists  who  can  match  experience  with  respective 
openings within  the district,  for both military personnel 
and their spouses. 
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Recommendation 1.2 


Allocate  funds  in  the  Okaloosa  County  School  District 
budget to pay salaries and benefits  for 15 new teachers 
within Fort Walton Beach Growth Area schools by 2015. 
 
Issue 2 


The  increase  in population due to the BRAC realignment 
in  the  Fort Walton  Beach  Growth  Area will  create  the 
need for additional and specialized medical professionals 
educated and trained in the Tri‐County Study Area. 
 
Discussion 2 


Even  though  the Fort Walton Beach Growth Area has a 
good foundation of medical/health care, a need will exist 
for  additional  capacity.  This  need  will  translate  to 
possible employment opportunities  for military  spouses 
with  such  credentials,  retiring  military  personnel 
considering a second career, and graduating high school 
students  interested  in  such  a  career  and  desiring  to 
remain  in  the  Tri‐County  area.    The  existing  post‐
secondary  educational  institutions  in  the  region  could 
provide  training  and  education  for  personnel  and 
spouses to become a part of the health field. 
 
Recommendation 2.1 


Create a program to assist retiring military personnel and 
spouses to pursue careers in health care. 
 
Issue 3 


The  presence  of  the  JSF  and  relocated  7  SFG(A)  will 
provide an  initial supply of experienced military spouses 
(and  later  military  retirees)  who  will  be  seeking 
employment  in  professions  which  require  a  license  or 
certification. 
 
Discussion 3 


Many of the military spouses  locating within the growth 
area,  as  a  result  of  BRAC,  will  seek  employment 
opportunities  in  fields  such  as  health  care  near where 
they  live.   Oftentimes,  obtaining  a  license  is  a  popular 
way  to  do  this.    There  are  a  variety  of  certification 
opportunities  offered  throughout  the  area  to  help 
military spouses seek employment. 
 
Recommendation 3.1 


Ensure  that  relocation  specialists  or  other  personnel 
have  the ability  to  communicate  information  related  to 
licensing  and  certification  requirements  in  the  State  of 


Florida to military spouses and retirees desiring a second 
career. 
 
Issue 4 


The influx of 7 SFG(A) dependents will require additional 
behavioral,  mental  health,  and/or  special  instruction 
support  services,  possibly  at  a  greater  ratio  than  non‐
military children. 
 
Discussion 4 


It  has  been  identified  through  surveys  submitted  by 
members of the 7 SFG(A) that roughly two percent of the 
incoming  families  contain  a  dependent  that  requires 
special needs.  These needs could range from emotional, 
instructional,  and  behavioral  issues.    Such  dependents 
will require instructors that are specially trained and able 
to  provide  the  small  group  or  one  on  one  teaching 
environments to foster success. 
 
Recommendation 4.1 


Provide  additional  training within  the Okaloosa  County 
School  District  for  school  psychologists,  counselors, 
nurses  and  administrators  to  accommodate  the  special 
needs of 7 SFG(A) dependents. 
 
Recommendation 4.2 


Identify  opportunities  to  attract  additional  specialized 
care/services  in  the  Fort Walton Beach Growth Area  to 
accommodate the special needs of the incoming military 
students.  This  could  include  hiring  additional 
professionals, offering new  programs  or  resources,  and 
expanding existing programs such as grief counseling and 
awareness. 
 
Recommendation 4.3 


Allocate  funds  in  the  Okaloosa  County  School  District 
budget to pay salaries and benefits of additional special 
instruction teachers as needed. 
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Table F3.17:  Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Fort Walton Beach Growth Area 
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QUALITY OF LIFE 
 
 
Quality  of  life  can  be  defined  as  one’s  personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are  important factors  in the quality of  life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses,  hiking  trails,  canoe  trails,  hunting  areas, 
campgrounds,  firing  ranges,  libraries,  museums, 
performing  arts  facilities,  and  historical  sites.  They  can 
make  places  more  attractive,  assist  in  revitalization, 
encourage  community  cohesion,  promote  health  and 
well‐being  and  support more  sustainable  development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions Atlas was  first  completed which  inventoried 
recreational  and  cultural  facilities.    Based  upon  the 
existing  conditions  found,  this  Quality  of  Life  Report 
determines what the existing  level of service (LOS)  is for 
the  various  resources  in  each  focus  area,  what  the 
impact  of  the  BRAC  will  be,  and  provides 
recommendations on how to manage the impacts of the 
BRAC growth on recreational and cultural  facilities.   The 
LOS  standard  for each  resource  is often defined by  the 
city  or  county  comprehensive  plan,  and  thus  can  vary 
between  cities  and  counties.    For  resources without  an 
LOS  standard  defined  in  a  city’s  or  Okaloosa  County’s 
comprehensive  plans,  Florida’s  Statewide 
Comprehensive  Outdoor  Recreation  Plan  (SCORP)  is 
used.   For resources with no defined LOS, an analysis of 
existing conditions is given. 
 
To  determine  current  LOS  and  the  BRAC  impact, 
population  estimates  were  derived  through  a  few 
sources.    The  incoming  BRAC  population  numbers  are 
estimates developed by the Haas Center and are used to 
determine  approximate  impacts.    The  2009  current 
population  numbers  are  derived  from 
DemographicsNow.    Florida  Demographic  Estimating 
Conference data was used for 2008 total unincorporated 
county population. 
 
 
 
 
 


 
PARKS 


CITY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The  Fort Walton  Beach  area  includes  4 municipalities: 
Fort  Walton  Beach,  Cinco  Bayou,  Mary  Esther  and 
Shalimar.  Each municipality  has  its  own  comprehensive 
plan which includes a LOS standard for parks.   
 
Cinco Bayou, Mary Esther and Shalimar all have the same 
LOS standard of 1 acre per 1,000 people.  The estimated 
2009 populations of these municipalities are 407 people 
in Cinco Bayou, 596 people in Shalimar and 3,855 people 
in Mary  Esther.    Given  these  populations  and  the  LOS 
standard,  Cinco  Bayou  would  require  0.41  park  acre; 
Shalimar would  require 0.6 park  acre;  and Mary  Esther 
would  require 3.86 park  acres.   All  three municipalities 
have  more  than  sufficient  park  acreage  to  meet  this 
standard.   Cinco Bayou has 3 parks totaling 10.75 acres. 
Mary  Esther  contains  8  parks  totaling  21.79  acres.  
Shalimar houses 2 parks with 2.2 acres. 
 
The City of Fort Walton Beach defines LOS standards for 
mini,  neighborhood  and  community  parks.    These  are 
0.32 acre per 1,000 people for mini parks and 2 acres per 
1,000  people  for  neighborhood  and  community  parks. 
The City currently has 8 mini parks totaling 4.13 acres, 6 
neighborhood  parks  consisting  of  15.62  acres  and  12 
community parks with 111.63 acres.  The estimated 2009 
population of 19,138 residents would require 38.3 acres 
of community and neighborhood parks and 6.1 acres of 
mini parks.  Thus, the City has 73.4 more community park 
acres than required but is deficient in neighborhood and 
mini parks by 22.7 and 2.0 acres, respectively. 
 
Additionally,  Fort Walton  Beach  has  LOS  standards  for 
activity  centers,  basketball  courts,  exercise  trails,  golf 
courses, multi‐purpose  fields,  racquetball,  tennis,  adult 
softball  fields  and  youth  softball/baseball  fields.    The 
following  table  shows  the  LOS  standard,  the  existing 
conditions  and  the  LOS  surplus  or  deficiency  for  each 
resource.    The  numbers  of  adult  and  youth 
softball/baseball  fields  are  combined  in  this  analysis 
because many facilities can be used for either. 
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Table F3.18: 
Fort Walton Beach Recreational Facilities 


Resource 
LOS 
Standard 


Existing 
Number 


2009 
LOS +/‐ 


Activity Center  1 / 6,500  3  0.06 


Basketball Courts  1 / 5,000  4  0.17 


Exercise Trails  1 / 10,000  4  2.09 


Golf Courses 
1 18‐hole / 
20,000 


2  1.04 


Multi‐purpose Fields  1 / 4,000  9  4.22 


Racquetball  1 / 10,000  4  2.09 


Tennis  1 / 2,000  21  11.4 


Adult Softball Fields  1 / 5,000 
10  ‐0.21 


Youth Softball/Baseball  1 / 3,000 


 
The City’s 2008‐2013 park plan notes three undeveloped 
properties with potential for park development.  Two are 
potential mini parks which would  total 4.22 acres.   The 
other  is  a  potential  8.6  acre  neighborhood  park.   Also, 
Fort  Walton  Beach’s  Five  Year  Capital  Improvements 
Program  shows  plans  to  expand  the  Docie  Bass 
Recreation Center (2013‐2014). 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
Because  the  Fort  Walton  Beach  area  includes  four 
municipalities  with  their  own  LOS  standards,  the  area 
could not be measured  as  a whole.    In order  to  assess 
these municipalities separately,  the population estimate 
for  the Fort Walton Beach area  (1,269) was broken out 
according  to  the  current  distribution  of  Eglin  AFB 
personnel amongst these municipalities.   Of the military 
personnel  living  in  the  Fort  Walton  Beach  Area,  73.6 
percent live in the City of Fort Walton Beach, 9.8 percent 
live  in Mary  Esther,  16.5  percent  live  in  Shalimar  and 
none  live  in  Cinco  Bayou.    Therefore,  this  analysis 
assumes that the BRAC will locate 934 people to locate to 
the  City  of  Fort  Walton  Beach,  125  people  to  Mary 
Esther, and 210 people to Shalimar. 
 
The City of Fort Walton Beach analysis showed  that  the 
BRAC will  not  cause major  impacts  to  the  LOS  of  park 
facilities  and  in  most  cases  would  not  warrant 
construction  of  new  facilities.    The  change  in  the 
minimum amount of each resource required to meet the 
LOS post‐BRAC build‐out is shown in the following table.   


 
Table F3.19:  


BRAC Impact on Fort Walton Beach Recreational 
Facilities 


Resource  Impact 
Community Park  1.87 acres 


Neighborhood Park  1.87 acres 


Mini Park  0.3 acres 


Activity Center  0.14 centers 


Basketball Courts  0.19 courts 


Exercise Trails  0.09 trails 


Golf Courses  0.05 courses 


Multi‐purpose Fields  0.23 fields 


Racquetball Courts  0.09 courts 


Tennis Courts  0.47 courts 


Adult Softball Fields 
0.5 fields 


Youth Softball/Baseball 
 
The  BRAC  may  have  a  more  noticeable  affect  on 
resources that were already deficient or on the border of 
being  deficient.    Neighborhood  and  mini  parks  are 
already  lacking.   The BRAC adds a  small amount  to  the 
deficiency of mini parks and would account for less than 
10 percent of the deficiency in neighborhood parks.  The 
BRAC  would  contribute  another  half  field  to  the 
deficiency  in  softball/baseball  fields.    BRAC  could  also 
push  the  LOS  for  basketball  courts  just  below  the 
standard  with  a  small  impact  since  the  LOS  is  already 
close to maxed out. 
 
The park systems of Mary Esther and Shalimar will both 
continue  to have  a  surplus of park  acreage.    The BRAC 
impact will raise the acreage required to meet the LOS by 
only 0.125 acre in Mary Esther and 0.21 acre in Shalimar. 
 
ACTION PLAN 
Since the City of Fort Walton Beach is already deficient in 
neighborhood  parks,  mini  parks,  and  softball/baseball 
fields and on the border for basketball courts, an action 
plan  is  needed  to  improve  these  facilities.    This  plan 
recommends that  


1.1)  The  City  of  Fort  Walton  Beach  develop  the 
neighborhood park and at  least one mini park area 
from its park plan.  The City already has undeveloped 
land  for  these  facilities.    Within  the  potential 
neighborhood  park,  it  is  suggested  that  the  City 
consider building an additional basketball court and 
a softball/baseball field to address those deficiencies 
as  well.    The  City  should  apply  for  a  Florida 
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Recreation  Development  Assistance  Program 
(FRDAP)  grant  funding  to  aid  the  funding  of  park 
improvements.  With the BRAC population beginning 
to arrive in 2011, it is suggested that the City look at 
developing these parks in 2011.  
 
1.2)   The Cities of Cinco Bayou, Fort Walton Beach, 
Mary  Esther  and  Shalimar monitor  the  location  of 
new  housing  construction  and  the  need  for  new 
athletic  programs  on  a  semi‐annual  basis  to 
accommodate BRAC population.   
 
1.3)   The Cities of Cinco Bayou, Fort Walton Beach, 
Mary Esther and Shalimar evaluate available vacant 
land  and  the  potential  for  partnerships  with 
churches  and  charter  schools  to  run  additional 
programs.      
 
1.4)   The Cities of Cinco Bayou, Fort Walton Beach, 
Mary  Esther  and  Shalimar  coordinate with  the  Air 
Force and Okaloosa County in acquiring new land for 
recreation,  building  new  facilities,  and  organizing 
programs.  The  programs  at  Eglin AFB  and Hurlburt 
Field are currently well used and will have additional 
demand with the BRAC population.  
 
1.5)   The Cities of Cinco Bayou, Fort Walton Beach, 
Mary  Esther  and  Shalimar  consider  requiring 
developers  to  set aside acreage  for new  residential 
development.  One  acre  of  usable  land  per  100 
dwelling units or 5 percent of the total usable land to 
be  developed  is  suggested.  For  developments 
between 25 and 99 units a  fee of $250 or 435sq  ft 
per unit  is suggested. Multi‐family developments of 
100  units  should  consider  150  sq  ft  per  unit  for 
recreation land. 


 
COUNTY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The Okaloosa County LOS standard is 0.6 acres per 1,000 
people  according  to  its  comprehensive  plan.    The 
unincorporated  population  in  2008  was  approximately 
117,526  which  would  mean  70.5  acres  of  park  space 
would be required to meet the LOS standard.   Okaloosa 
County  has  271  acres  of  parks,  far  exceeding  this 
standard. 
 
A more  recent  recreation  study,  The  Okaloosa  County 
Parks  and  Recreation  System Master  Plan,  sets  higher 
standards but has not been  incorporated as part of  the 


comprehensive  plan.    This  study  used  the  SCORP 
standards which are 2 acres per 1,000 for neighborhood 
and  community  parks.    To meet  the  SCORP  standard, 
Okaloosa  County  would  require  235  acres  of 
neighborhood  and  community parks.   According  to  this 
standard,  the  county  is  162  acres  deficient  in 
neighborhood parks and 37 acres deficient in community 
parks  (counting  proposed  parks).    The  Master  Plan 
provides strategies and  recommendations  for  improving 
the  park  system  to  meet  these  higher  standards.  
Okaloosa  County’s  Capital  Improvements  Plan  for  the 
fiscal years 2010‐2014 allocates funds for the acquisition 
of land and construction of parks each year. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
According  to  the  LOS  standard  in  the  county’s 
comprehensive  plan,  the  BRAC  will  only  require  an 
additional 0.6 acre and the county will still have close to 
200 acres surplus after the BRAC build‐out.  Using this as 
the standard, the BRAC will not have a significant impact. 
 
If the county were to use the standards from  its Master 
Plan, the BRAC would require an additional 1.9 acres for 
both neighborhood  and  community parks  for  a  total of 
3.8 acres.   This would be a  relatively small  impact since 
the  county  is  already  very  deficient  by  the  SCORP 
standards.   
 
ACTION PLAN 
Using  the Okaloosa County comprehensive plan LOS, no 
additional park acreage would be  required  to meet  the 
county LOS.  However, this plan recommends the county 
do the following: 


1.2)    Monitor  the  location  of  new  housing 
construction and the need for new athletic programs 
on  a  semi‐annual  basis  to  accommodate  BRAC 
population.   
 
1.4)    Coordinate with  the  Cities  of  Crestview,  Fort 
Walton Beach, Niceville, and Valparaiso and  the Air 
Force  in acquiring new  land  for  recreation, building 
new facilities, and organizing programs.   
 
1.5)  Consider  requiring  developers  to  set  aside 
acreage  for new  residential development. One acre 
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of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of 
the  total usable  land  to be developed  is  suggested. 
For developments between 25 and 99 units a fee of 
$250 or 435sq  ft per unit  is suggested. Multi‐family 
developments of 100 units should consider 150 sq ft 
per unit for recreation land. 


 
EGLIN AFB AND HURLBURT FIELD PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
In  addition  to  the previously discussed parks, Eglin AFB 
and  Hurlburt  Field  have  parks  open  to  DOD  personnel 
and guests that will also serve the  incoming population.  
Eglin AFB has 2 active parks,  including ball fields and an 
outdoor recreation center and 6 passive parks.  The Eglin 
AFB  Morale  Welfare  and  Recreation  (MWR)  program 
offers a youth sports program that  is well used and also 
has a fitness center and community swimming pool both 
identified as over‐used. The use of the pool as an aquatic 
training  facility  for military  personnel  further  increases 
this  burden.  An  additional  fitness  center  is  planned  to 
open in fiscal year 2014. 
 
Hurlburt  Field  has  5  active  parks,  including  paintball 
fields, a skate park, an aquatic center and softball fields.  
Hurlburt  Field  also  has  3  passive  parks.    The  Hurlburt 
Field MWR Program also has a youth sports program that 
is well used. 
 
BRAC IMPACTS 
Eglin AFB does not have a defined LOS standard for parks 
and  recreation,  therefore exact  impacts  in  terms of LOS 
cannot  be  easily  measured.    However,  given  the 
information that several of the facilities are well‐used or 
over‐used,  it can be assumed  that  the BRAC will  impact 
these facilities. 
 
ACTION PLAN 
This plan recommends that Eglin AFB 


• Create a LOS standard at  least comparable to that 
of Fort Walton Beach to ensure the high quality 
of its programs is preserved.   


• Expand  its  existing  recreational  facilities  to 
accommodate  the  additional  military 
population.  There  appears  to  be  vacant  land 
adjacent  to  the  East  gate  recreation  area  that 
could  accommodate  additional  recreational 
facilities including ball fields.    


• Coordinate with  the  adjacent  Cities  of  Crestview, 
Fort Walton Beach, Niceville, and Valparaiso and 
Okaloosa  County  in  acquiring  new  land  for 


recreation,  building  new  facilities,  and 
organizing programs. 


 


BOAT RAMPS 


CITY OF FORT WALTON BEACH BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The City of  Fort Walton Beach  is  the only  city within  a 
focus  area  with  its  own  LOS  for  boat  ramps.    It  has 
adopted a standard of 1 lane per 4,000 people. 
 
Fort Walton Beach maintains boat ramps at 3  locations.  
Two of these have multiple ramps.  The number of lanes 
is not specified, but  it can be assumed that there are at 
least five given there are at least five boat ramps.  Given 
the existing 2009 population  is approximately 19,138, 5 
boat lanes would be sufficient to meet the LOS. 
 
BRAC IMPACTS 
The  estimated  BRAC  population  as  calculated  in  the 
previous  section would only add 0.23 boat  lanes  to  the 
minimum  amount  to  meet  the  LOS  standard  which  is 
very minimal  and  not  enough  to  require more  than  5 
boat lanes. 
 


ACTION PLAN 
Because  the  impact  is  minimal,  no  action  plans  are 
recommended. 
 
COUNTY BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
County boat  ramps were also evaluated as  some of  the 
focus areas and cities within  them do not have city LOS 
standards  for boat  ramps.    Florida’s  SCORP defines  the 
LOS for boat ramps to be 1  lane per 5,000 people.   This 
will be the standard used to evaluate the counties.   This 
county  boat  ramp  analysis  includes  city  ramps  and 
populations.   
 
With  a  2009  county  population  of  183,634,  Okaloosa 
County  would  require  37  boat  lanes  to meet  the  LOS 
standard.  The county currently has 41 boat ramps.  Thus, 
even assuming each ramp only has one  lane, the county 
would still meet the LOS standard. 
 
In  addition  to  the  previously  mentioned  boat  ramp 
facilities, Eglin AFB has 12 boat ramps, at least 9 of which 
are available for public use. 
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BRAC IMPACTS 
The  BRAC  adds  an  additional  2  lanes  required  to meet 
the  LOS  standard.    This  still  leaves  the  county  with  a 
surplus of 2 lanes. 
  
ACTION PLAN 
The BRAC will not cause the county to be below  its LOS 
standard so no action plan is recommended. 
 
BEACH ACCESS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP LOS  standard  for public beach access  is 
to have a public access every 0.5 mile within 0.25 mile of 
the beach, and 0.5 acre for every 1,000 people.  For this 
analysis, the 0.5 acre per 1,000 people will be used since 
that  measurement  is  most  relevant  to  population 
growth. 
 
Given  the  estimated  population  of  183,634  in  2009, 
Okaloosa County would require 92 acres of beach access.  
According  to  its  Recreation  Master  Plan,  Okaloosa 
County  has  21  beach  accesses/beach  parks  with  161 
acres. 
 
BRAC IMPACTS 
The difference  the BRAC population would make  in  the 
minimum  amount  of  acres  required  to  meet  the  LOS 
standard is 4.9 acres.  This will be a very small impact, if 
at all, and would not cause the county to drop below the 
LOS standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  county’s  beach  access  system  will  not  be 
noticeably impacted, no action plans are recommended. 
 
HIKING TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP standard is 1 mile of trail per every 6,750 
people.  This is the standard used to measure the LOS of 
hiking trails in this study. 
 
With  an  estimated  2009  population  of  183,634,  the 
SCORP  requires  27  miles  of  hiking  trails.    Okaloosa 
County  exceeds  this  standard  with  41  miles  of  hiking 
trails  including  the  Florida National  Scenic  Trail,  Florida 
Trail,  Florida  Trail  Connector  and  trails  located  in  Fred 


Gannon  Rocky  Bayou  State  Recreation  Area  and  the 
Yellow River Water Management Area.   
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will not bring Okaloosa County below the LOS 
standard.  The increase in the minimum miles required to 
meet the LOS standard is 1.46 for Okaloosa County.  The 
county will still have more than enough hiking trail miles 
to be over the standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  impacts are  very minimal and  the  county will 
exceed  the  LOS  standard,  no  action  plans  are 
recommended. 
 
CANOE TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  is no SCORP LOS standard for canoe trails and the 
county does not define a standard  in  its comprehensive 
plans. 
 
However,  Okaloosa  County  has  83 miles  of  designated 
canoe  trails  including  the Blackwater River  State Canoe 
Trail,  the  Shoal  River  State  Canoe  Trail  and  the  Yellow 
River State Canoe Trail, providing ample opportunity for 
canoeing. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there is no LOS standard for canoe trails, it cannot 
be  determined  if  the  county  is  deficient  or  will  be 
deficient as a result of the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  no  impacts  are  determined,  no  action  plan  is 
recommended. 
 
HUNTING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  many  opportunities  for  hunting  in  the  Tri‐
County  area.    This  section  focuses  on  the  Wildlife 
Management  Areas  (WMA)  accessible  to  the  public.  
There is no standard LOS for hunting areas but the three 
counties have ample space for hunting that exceeds the 
needs of the existing population. 
 
Spread  out  over  all  three  counties  is  Eglin  Reservation 
which  has  approximately  275,000  acres  in  15 
management units  available  for hunting by  the  general 
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public.   These areas are open on a permit basis and are 
subject  to  closing  by  the Air  Force  due  to  training  and 
operation activities   
 
In  addition  to  Eglin  Reservation,  Okaloosa  County 
contains parts of  the Blackwater River  State  Forest and 
Water Management  Area  and  the  Yellow  River WMA.  
Hunting  is open  in each of  these areas with  the proper 
permit,  stamp  and  license  according  to  the  season  and 
game.  
 


Table F3.20: 
Hunting Areas in Okaloosa County 


Area  Acres 


Blackwater River WMA  58,802 


Yellow River WMA  10,833 
 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC may affect the times in which hunting on Eglin 
Reservation  will  be  permitted.    However,  hunters  can 
choose one of  the other areas  should Eglin Reservation 
be closed to hunting for a period.   
 
Without  a  LOS  standard,  it  cannot  be  numerically 
determined  if  the BRAC would put a burden on existing 
resources.    However,  with  so  much  land  available  for 
hunting,  it  can  safely  be  assumed  that  the  quality  of 
hunting areas will not be affected by the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  there  is  no  LOS  standard  for  this  resource,  no 
action plan is necessary. 
 
CAMPING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
This  study  looked  at  camping  areas  on  publicly‐owned 
lands only.  Several private campgrounds exist in the Tri‐
County  area  however,  public  recreation  cannot  be 
guaranteed  on  those  properties  in  the  long‐term.    The 
LOS  for  campgrounds  is  1  acre  per  6,750  persons  as 
defined by Florida’s SCORP.  By this standard the acreage 
of  campground  required  in  Okaloosa  County  is  27.21 
acres. 
 
Campgrounds  in Okaloosa  County  include  Fred Gannon 
Rocky  Bayou  State  Park,  Henderson  Beach  State  Park, 
Blackwater River  State  Forest,  Yellow River WMA,  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    Yellow  River  WMA  allows 


primitive  camping  throughout  its  10,833  acres  in 
Okaloosa  County.    The  other  areas  have  designated 
camping  sites.    Fred  Gannon  Rocky  Bayou  State  Park 
includes 42 campsites.   Henderson Beach State Park has 
60  campsites.    Blackwater  River  State  Forest  has  66 
campsites within Hurricane  Lake,  South Hurricane  Lake, 
Karik  Lake  and  South  Karik  Lake.   Within  Eglin  AFB  in 
Okaloosa  County  there  are  10  camping  areas  with 
approximately 5 primitive  campsites each.   These areas 
include: Anderson Pond, Blue Springs, Carr Landing, Duck 
Pond, Gin Hole Landing, Walton Pond, Metts Bluff, Rocky 
Creek, Timberlake Pond and Kepner Pond.   Additionally, 
there  are  two  FAMCAMPs  at  Postal  Point  and  Camp 
Robbins  open  to  DOD  personnel  and  guests  with  a 
combined  total  of  100  sites.   Hurlburt  Field  also  has  a 
FAMCAMP  open  to DOD  personnel  and  guests with  60 
sites.   Acreages  for  these sites are unknown.   However, 
the  acreage  of  Yellow  River WMA  is  enough  alone  to 
meet the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  Tri‐County  area  totals  at  least  634  designated 
campsites  and  camping  is  allowed  throughout  the 
Escambia  River  WMA,  Yellow  River  WMA  and 
Choctawhatchee WMA which sum 58,070 acres.  Because 
the  area has  an  extensive  amount of  land  available  for 
camping, the BRAC will not impact camping LOS.  
ACTION PLAN 
No  action  plan  is  recommended  since  there  are  no 
impacts to the LOS. 
 
FIRING RANGES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  three  firing  ranges  in  the  Tri‐County  area.  
These  are  the  Santa  Rosa  Sporting  Clays  &  Gun 
Club/FWC,  the  Shoal  River  Sporting  Clays  in  Okaloosa 
County  and  the  Rifle  and  Pistol  Club  at  Hurlburt  Field.  
The  Santa  Rosa  Sporting  Clays  Gun  Club/FWC  and  the 
Shoal  River  Sporting  Clays  are  open  to  the  public  and 
include  outdoor  pistol  and  rifle  ranges.    The  Rifle  and 
Pistol Club at Hurlburt Field is well used and open to DOD 
personnel and guests only.  It includes a 10‐lane 45 yard 
range and a 14‐lane 200 yard range. 
 
A new  skeet  and  trap  range  is planned  to open  in  late 
2009  between  Hurlburt  Field  and  the  Eglin Main  Base.  
There  is  also  a  small,  privately  operated  archery  range 
located at Eglin that will close due to BRAC  impacts and 
may relocate to the new facility. 
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There is no defined LOS standard for firing ranges.   
 
BRAC IMPACTS 
With  no  LOS  standard,  analysis  of  the  resource  is  not 
viable.  It  is  recognized  that  the  BRAC may  bring more 
people  to  the  firing  ranges.    This may,  however,  be  a 
benefit  for  privately‐owned  ranges.  Numerical  impacts 
cannot be determined without an LOS standard. 


 
ACTION PLAN 
Because  no  LOS  standard  exists  for  this  resource,  no 
action plans are recommended.    If  firing ranges became 
overburdened, that would present an opportunity for the 
private sector to capitalize on the need. 


 
LIBRARIES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  2004  Florida  Public  Library  Standards, 
0.6 square feet of building area  is required per capita to 
provide the lowest (essential) quality LOS.  The Okaloosa 
County  library  system  is  currently  operating  below  this 
LOS standard. 
 


Table F3.21: 
Existing Library LOS for Okaloosa County 


Area  Sq Ft 
2009 
Population 


Sq Ft / Capita 


Okaloosa  90,000  183,634  0.49 


 
The Okaloosa  County  Public  Library  Cooperative  serves 
residents  of  Okaloosa  County  with  six  participating 
member libraries including a branch in Crestview, Destin, 
Fort Walton Beach, Mary Esther, Niceville and Valparaiso.  
The  participating  libraries  are  operated  by  the  cities  in 
which  they  reside  and  are  financially  supplemented  by 
Okaloosa County.  Okaloosa County also provides in‐kind 
support  such  as  technology  support.    Participating 
libraries  are  responsible  for  their  own  long‐range 
planning. 
 
According  to  the  Library  Cooperative  administrator, 
every branch  is busy.    This  is  attributable  to  an overall 
population  increase,  population  surge  in  the  winter 
months with  the  “snow birds” and  revenue decrease  in 
recent  years  resulting  in  less  staff  and  fewer  operating 
hours. 
 
The Okaloosa  County  Public  Library  system  is  currently 
operating at about 0.49 square feet per capita, making it 
about 20,180 square feet short of the state standard. 


 
Fort Walton  Beach  has  the  addition  of  a  new  branch 
library at Kenwood in its Five Year Capital Improvements 
Program.    The  design  plans  are  budgeted  for  FY  2012‐
2013 and expansion and renovation of the former Edwin 
Watts  building  FY  2013‐2014.    A  state  library  grant  is 
anticipated to cover 50% of the construction and start‐up 
costs. 
 
Other Libraries 


Several other  libraries  are  located  in  the  area  including 
Eglin  Base  Library  (Okaloosa  County),  Hurlburt  Base 
Library  (Okaloosa  County),  Northwest  Florida  State 
College (Niceville), Shalimar Library, Troy State University 
(Ft.  Walton  Beach)  and  UWF/OWCC  Joint  Library  (Ft. 
Walton Beach).  However, none of these are open to the 
public except for the Shalimar Library.   
 
BRAC IMPACTS 
The Okaloosa County  library system will continue  failing 
to meet the state LOS with the BRAC. The current needs 
of  the  system  based  on  2009  population  are  110,180 
square  feet  for Okaloosa County.   The BRAC population 
increases will raise the number of square feet required to 
meet  the  standard  by  5,900  square  feet.    The  Fort 
Walton Beach area may require another 760 square feet 
as a result of BRAC. 
 
ACTION PLAN 
2.1)  It  is  recommended  that  the  City  of  Fort  Walton 
Beach  and  Okaloosa  County  coordinate  to  monitor 
growth  and  continue  with  the  plans  to  open  a  new 
branch in Kenwood.   
 
MUSEUMS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are eleven museums in the Tri‐County area.  There 
is no defined LOS standard for museums.   
 
There are nine museums  in Okaloosa County.   Three of 
these are located in Fort Walton Beach including the Fort 
Walton  Beach  Heritage  Park  and  Cultural  Center,  the 
Emerald Coast Science Center and the Fort Walton Beach 
Art Museum.   The Fort Walton Beach Heritage Park and 
Cultural Center contains the Fort Walton Temple Mound, 
the  Indian Temple Mound, the 1918 Garnier Post Office 
and the Camp Walton School House.  The Emerald Coast 
Science  Center  is  a  hands‐on  museum  geared  toward 
children  and  includes  an  astrology  program.    The  Fort 
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Walton Beach Art Museum  features American painting, 
sculptures, pottery and Chinese artifacts and also hosts 
traveling exhibits. 
 
The  City  of Destin  contains  two museums.    The Destin 
History and Fishing Museum offers visitors an exhibit of 
award winning fish caught locally, a collection of antique 
rods and reels, the Primose fishing boat built in 1925 and 
vintage  photographs  of  the  area.    The Old Destin  Post 
Office  contains  artifacts,  photos  and  historic  objects 
reflective of the area’s early culture. 
 
The  remaining  museums  include  the  Air  Armament 
Museum  on  Eglin  AFB,  the  Baker  Block  Museum,  the 
Heritage Museum  of NW  Florida  in  Valparaiso  and  the 
Mattie Kelly Arts Center  in Niceville.   The Air Armament 
Museum  includes  a  theater,  Air  Commando‐Special 
Operations  exhibit,  weapons  vault  and  gift  shop.    The 
Baker Block Museum  and  the Heritage Museum of NW 
Florida  each  contain  exhibits  and  collections  related  to 
local history, heritage and culture; various collections for 
research;  and  a  book  store  and  gift  shop.    The Mattie 
Kelly  Arts  Center  contains  two  art  galleries  showcasing 
about  20  different  international,  national  and  regional 
exhibitions each year. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there  is no LOS standard,  it cannot be determined 
what  the  capacity  is  and  if  it will  be  exceeded.   With 
added  population,  museums  may  have  more  visitors.  
Additional visitors would  likely be a benefit to museums 
by increasing revenues.   


 
ACTION PLAN 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   Even  if the BRAC did cause a noticeable 
increase in visitors, the best course of action would likely 
be  to hire additional employees or expand exhibits and 
programs, which could be considered a benefit. 


 
PERFORMING ARTS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are four performing arts facilities in the Tri‐County 
area.    Three  are  located  in  Okaloosa  County  including 
Mattie  Kelly  Arts  Center,  Stage  Crafters  Community 
Theatre  and  Fort Walton  Beach Municipal  Auditorium.  
The  Mattie  Kelly  Arts  Center  has  the  1,650‐seat 
Mainstage  Theater,  the  195‐seat  Sprint  Theater  and  an 
outdoor  amphitheater  that  can  accommodate  up  to 
4,000.    The  Stage  Crafters  Community  Theatre  offers 


several plays and musicals throughout the year.  The Fort 
Walton  Beach  Municipal  Auditorium  has  a  400  plus 
capacity  and  is  used  for  performing  arts,  meetings, 
seminars and civic projects. 
 
Walton County  contains  the  fourth  facility which  is  the 
Seaside  Repertory  Theater  located  in  Seaside.    This 
theater offers several plays and musicals throughout the 
year  and  also  provides  outdoor  shows  in  various 
locations along the 30‐A corridor. 
 
There  is  no  defined  LOS  standard  for  performing  arts 
facilities. 


 
BRAC IMPACTS 
Since  there  is  no  defined  LOS  standard,  it  cannot  be 
determined  if  the  BRAC  would  overburden  performing 
art  facilities.   However,  if the added population brought 
more business, that would likely be considered a benefit.    
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.    If  there  were  a  significant  increase  in 
attendance  to  performing  arts  functions,  it  would  be 
likely  that  the private  sector would  fill  in  the gap  since 
there is opportunity for profit. 
 
HISTORICAL SITES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Historical sites were found and mapped using data from 
the National Register of Historic Places  (NRHP).     There 
are  18  sites  listed  on  the NRHP  in  Santa  Rosa  County.  
These  sites  are  mostly  clustered  in  Milton  and  Gulf 
Breeze and one  is  located  in the Midwest of the county.  
In  Okaloosa  County  there  are  13  sites  on  the  NRHP 
located mostly  in  Fort Walton Beach and Eglin AFB.    In 
Walton County there are 6 NRHP sites with 4 in DeFuniak 
Springs, one in Eglin AFB and one near Destin. 
 
There is no defined LOS standard for historical sites. 
 
BRAC IMPACTS 
Without an  LOS  standard, numerical  impacts  cannot be 
determined. 
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended. 
 







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 


Implementation Responsibility 
 Primary 
 Partner 


Implementation Priority 
  Outside of 5 year horizon 


  Check Marks 
 


  Responsible for Implementation Implementation 
Priority Funding Sources ROM 


Monitoring 
Schedule 


  R
efe


re
nc


e #
 


Fort Walton Beach 
Growth Area 


 
Strategies   C


ity
 of


 F
or


t W
alt


on
 B


ea
ch


 


  C
ity


 of
 M


ar
y E


sth
er


 


  C
ity


 of
 S


ha
lim


ar
 


  O
ka


loo
sa


 C
ou


nty
 


  U
.S


. A
rm


y 


  U
.S


. A
ir F


or
ce


 


  O
the


r P
ub


lic
 S


ec
tor


 


  P
riv


ate
 S


ec
tor


 


  N
on


-P
ro


fit 


  O
the


r 


  2
01


0 -
- 2


01
1 


  2
01


2 -
- 2


01
3 


  2
01


4 -
- 2


01
5 


  O
ng


oin
g 


  P
ub


lic
 S


ec
tor


 


  P
riv


ate
 S


ec
tor


 


  N
on


-P
ro


fit 


  O
the


r 


  C
os


t 


  S
em


i-A
nn


ua
l (6


 M
on


ths
) 


  A
nn


ua
l (Y


ea
rly


) 


  B
ien


nia
l (2


 Y
ea


rs)
 


Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for the Fort Walton Beach Growth Area communities.                   $    
1.2  Encourage new development in the Fort Walton Beach Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned and 


approved. 
                  $    


2.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                   $    


2.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou, Okaloosa County, and Eglin representatives to avoid and mitigate 
incompatible land uses along the installation’s boundary.  This can be accomplished through enhancing existing processes and policies. 


                  $    


2.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                   $    
2.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                   $    
2.5  Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou and Okaloosa County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                   $    
3.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well managed manner.                   $    
3.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou, and Okaloosa County’s 


Comprehensive Plans. 
                  $    


3.3  Encourage Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou, and Okaloosa County to develop their capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate 
operation and maintenance costs prior to the expansion of community facilities. 


                  $    


3.4  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco 
Bayou, and Okaloosa County’s future land use policies. 


                  $$    


3.5  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri County Growth Management Plan, and other 
related regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future. 


                  $    


4.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                    $    
4.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                   $    
4.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                    $    
4.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Fort Walton Beach Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional 


planning efforts. 
                  $    


4.5  Review Fort Walton Beach, Mary Esther, Shalimar, Cinco Bayou, and Okaloosa County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing 
regulations to optimize conservation and open space amenities. 


                  $    


4.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                    $    
4.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratios (FAR).                    $    
4.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                    $    


Housing 
1.1  Continue to use and augment the existing housing elements for the communities in the Fort Walton Beach Growth Area in an effort to maintain updated policy guidance and direction.                   $    
1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the regional housing supply market.                   $    
1.3  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the opportunity  for Tri‐


County businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 
                  $$    


1.4  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                   $    
1.5  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                   $    
1.6  Work with financial institutions to reduce the typical dearth of financial credentials necessary to be submitted for a home loan.                    $    
1.7  Work with condominiums and hotels to utilize their facilities as temporary living expense (TLE) facilities (during off and shoulder seasons) that would allow short term living arrangements for military 


personnel during their relocation transition. 
                  $    


2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance.                    $    
2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel and families.                   $    
3.1  Review and monitor development impact fees that have been collected on improved subdivisions.  Consider rebating a portion of such fees to the project developers to incentivize new housing 


development. 
                  $$    
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3.2  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to create and 
distribute marketing packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 


                  $$    


3.3  Partner with public / private housing providers to identify and implement procedural, financial, and/or cost sharing incentives to construct housing on infill properties.                   $    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                    $    
2  Create and implement a “complete streets” policy.                    $    


3  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.                   $    


4  Consider the potential  for clustering and mixed use to create  live work play areas that would allow for  less dependence on the automobile and would promote  transit and rideshare opportunities 
consistent with smart growth principals, future studies or studies resulting from the JLUS. 


                  $    


5  Conduct  a  local  transportation  funding  study  that  would  include  the  formation  of  a  committee  made  of  local  elected  officials, agency  representatives  and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations for dedicated local transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects.  


                  $    


6  Review traffic signal timings  in the congested corridors  including SR 85 and US 98.   Update signal timings as necessary.   Consider  installation of coordinated or adaptive traffic signal systems on the 
congested corridors with closely spaced signals.   


                  $    


7  Coordinate with Okaloosa County Transit, the Cities/Towns of Crestview, Niceville, Fort Walton Beach, Shalimar, Cinco Bayou and Mary Esther, the WFRPC, the TPO and Eglin AFB on planned transit 
routes along SR 85 and potential express transit routes to Eglin Main Base and/or the establishment of park and ride or vanpool programs to reduce trips on SR 85, US 98 and SR 189.  


                  $    


8  Coordinate with the Okaloosa County Transit, Santa Rosa County and the Escambia County Area Transit to prioritize and study the potential for expanding transit service to the Hurlburt Field area and 
providing for a connection between the two transit systems. 


                  $    


9  Coordinate with FDOT to implement (or update) the recommendations and appropriate projects from the US 98/ Brooks Bridge study conducted in 2006.                   $    
10  Coordinate with FDOT and the Okaloosa Walton TPO to prioritize and fund Corridor Management Plans / Studies to identify access management, intersection and safety improvements to maximize the 


capacity of the existing corridor.   The current adopted Long Range Transportation Plan has identified potential funds for corridor management plans, congestion management system (CMS) projects 
and projects to implement corridor management plans for: 


o SR 85 from US 98 to Eglin Main Gate 
o SR 189 from SR 393 (Mary Esther Boulevard) to SR 85/Eglin Main Gate 


                  $    


11  Although US 98 is not anticipated to be significantly impacted by BRAC actions, it does provide a critical link from Eglin Main Gate to Hurlburt Field and therefore general recommendations have been 
identified to reduce congestion and delay in this corridor..   


Coordinate with FDOT and the Okaloosa Walton TPO to prioritize and implement projects from the US 98 corridor management report.  The current adopted Long Range Transportation Plan 
has identified potential funds for projects to implement existing corridor management plans.  Updating the previous corridor management plan is also recommended.  


                  Varies
$, $$, 
$$$ 


   


12  Design/Build the US 98/Hurlburt Field Interchange to reduce delay on US 98 and  improve access to Hurlburt Field.   A PD&E has been completed and approved to proceed with a Single Point Urban 
Interchange (SPUI) concept at the intersection of US 98 with the Hurlburt Field entrance (Cody Avenue).  Currently, the development of conceptual plans and a design build package has been funded 
and is expected to be complete by Spring of 2010.  Currently, there are no funds programmed for construction of this project. 


                  $$$$    


13  Continue coordination with other jurisdictions/agencies on transit expansion into Eglin main complex, with potential additional service to Duke Field and the 7SFGA area, as well as Hurlburt Field.                     $    


14  Prioritize and implement projects identified in the Corridor Management Plans for SR 85, SR 189 and US 98.                    Varies
$ $$


   


15  Complete the Mid‐Bay Bridge Connector Phase III from SR 285 to SR 85, including an interchange at SR 85 and Mid Bay Bridge Connector.                   $$$$    


16  Support the NFTCA southern Eglin bypass project (continuation of the Mid‐Bay Bridge Connector) west to SR 87 to reduce demand on the regional roadway network including US 98, SR 189, SR 188, SR 
85 through Fort Walton Beach and SR 393. 


                  $    


17  Construct Mid Bay Bridge Connector from SR 85 to SR 123.                    $$$$    


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  Specifically provide 


information that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted. 
                  $    


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic stress disorder 
(PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI). 


                  $    


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions that may 
involve soldiers suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to locate in the area as a 
result of the BRAC realignments. 


                  $$    







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 


Implementation Responsibility 
 Primary 
 Partner 


Implementation Priority 
  Outside of 5 year horizon 


  Check Marks 
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Community Fabric
Education 


1.1  Continue to communicate the open positions within the Okaloosa County School District to the Troops to Teachers program, as well as to military relocation specialists who can match experience with 
respective openings within the district, for both military personnel and their spouses. 


                  $    


1.2  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits for 15 new teachers within Fort Walton Beach Growth Area schools by 2015.                   $$$    
2.1  Create a program to assist retiring military personnel and spouses to pursue careers in health care.                    $    


3.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and 
retirees desiring a second career. 


                  $$    


4.1  Provide additional training within the Okaloosa County School District for school psychologists, counselors, nurses and administrators to accommodate the special needs of 7 SFG(A) dependents.                  $    
4.2  Identify opportunities to attract additional specialized care/services in the Fort Walton Beach Growth Area to accommodate the special needs of the incoming military students. This could include 


hiring additional professionals, offering new programs or resources, and expanding existing programs such as grief counseling and awareness. 
                 $    


4.3  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits of additional special instruction teachers as needed.                   $$    
1.1  Continue to communicate the open positions within the Okaloosa County School District to the Troops to Teachers program, as well as to military relocation specialists who can match experience with 


respective openings within the district, for both military personnel and their spouses. 
                  $    


1.2  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits for 15 new teachers within Fort Walton Beach Growth Area schools by 2015.                   $$$    
2.1  Create a program to assist retiring military personnel and spouses to pursue careers in health care.                    $    


3.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and 
retirees desiring a second career. 


                  $$    


4.1  Provide additional training within the Okaloosa County School District for school psychologists, counselors, nurses and administrators to accommodate the special needs of 7 SFG(A) dependents.                  $    
4.2  Identify opportunities to attract additional specialized care/services in the Fort Walton Beach Growth Area to accommodate the special needs of the incoming military students. This could include 


hiring additional professionals, offering new programs or resources, and expanding existing programs such as grief counseling and awareness. 
                 $    


4.3  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits of additional special instruction teachers as needed.                   $$    
1.1  Continue to communicate the open positions within the Okaloosa County School District to the Troops to Teachers program, as well as to military relocation specialists who can match experience with 


respective openings within the district, for both military personnel and their spouses. 
                  $    


1.2  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits for 15 new teachers within Fort Walton Beach Growth Area schools by 2015.                   $$$    
2.1  Create a program to assist retiring military personnel and spouses to pursue careers in health care.                    $    


3.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and 
retirees desiring a second career. 


                  $$    


4.1  Provide additional training within the Okaloosa County School District for school psychologists, counselors, nurses and administrators to accommodate the special needs of 7 SFG(A) dependents.                  $    
4.2  Identify opportunities to attract additional specialized care/services in the Fort Walton Beach Growth Area to accommodate the special needs of the incoming military students. This could include 


hiring additional professionals, offering new programs or resources, and expanding existing programs such as grief counseling and awareness. 
                 $    


4.3  Allocate funds in the Okaloosa County School District budget to pay salaries and benefits of additional special instruction teachers as needed.                   $$    


Quality of Life 
1.1  Develop the parks already planned for in the Parks plan and consider including a basketball court and baseball/softball field in the neighborhood park.                   $    


1.2  Monitor the location of new housing and the need for new athletic programs.                       


1.3  Evaluate available vacant land and the potential for partnerships with churches and other non‐profits.                       


1.4  The cities and county should coordinate with the Air Force in acquiring new land for recreation, building new facilities, and organizing programs.                      


1.5  Consider requiring developers to set aside acreage for new residential development. One acre of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of the total usable land to be developed is suggested. 
For developments between 25 and 99 units a fee of $250 or 435sq ft per unit is suggested. Multi‐family developments of 100 units should consider 150 sq ft per unit for recreation land. 


                     


2.1  Monitor growth and continue with the plans to open a new branch in Kenwood.                       
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LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
TRI‐COUNTY/SANTA ROSA COUNTY  BRAC IMPACTS 
The  inventory of developed  and  vacant  land within  the 
Tri‐County  Study  Area  is  not  expected  to  inhibit  the 
ability  to  accommodate  the  Base  Realignment  and 
Closure  (BRAC)  generated  growth.      The BRAC  demand 
can  be  accommodated  through  existing  resale  housing, 
vacant  lots  in  existing  subdivisions,  and  vacant  lots  in 
undeveloped  subdivisions.    Over  27,700  resale  homes 
and developable  lots are  located  in the Tri‐County Study 
Area.   With an estimated population  increase of 10,928 
people expected to relocate to the Tri‐County Study Area 
by  2015,  the  BRAC  realignment  at  Eglin Air  Force  Base 
(AFB)  will  translate  into  an  increase  of  approximately 
4,600  households.    These  figures  include  both military 
personnel  and  non‐military  civilian  contractors.    The 
available supply will not only accommodate the growth, 
but  will  provide  a  surplus  of  23,000  homes  or 
developable  lots  before  additional  vacant  land  would 
need to be rezoned.   Existing zoning could accommodate 
an  additional  55,000  housing  units  if  all  existing 
residentially zoned land is platted and developed.1   
 
A  total of  two growth areas  (Milton and Navarre) were 
identified within Santa Rosa County. Santa Rosa County is 
expected  to  receive  three percent of  the BRAC growth, 
the majority  of which will  occur  in  the Milton  Growth 
Area.   Residential needs of BRAC personnel will also be 
absorbed by  existing  vacant  residential units  as well  as 
new  developments  scheduled  for  completion  prior  to 
2015.   
 
The  Milton  Growth  Area  is  expected  to  absorb  a 
considerable amount of demand for housing and related 
service uses.   The existing  resale market will be able  to 
accommodate  this  demand.    Additional  options will  be 
available  in  newly  developing  subdivisions  and 
neighborhoods  which  are  platted  but  have  not  been 
built.  The  Navarre  Growth  Area  will  more  than 
adequately accommodate the demand projected as part 


                                                 
1 This assumes 80 percent of the vacant acreage would be developed as 
residential lots.  Densities were based on the jurisdiction’s respective 
densities for residential zoning categories.  


of  the  BRAC  realignment.    In  addition,  should  other 
growth  areas experience  shortfalls  in  available housing; 
this area will offer additional housing options.  Navarre’s 
proximity  to  the Eglin Reservation has been a desirable 
amenity  in  attracting  new  residents  in  the  past,  and 
although  not  anticipated  at  this  time,  could  prove  to 
once  again  become  a  viable  option when  the  regional 
economy gains strength. 
 
Santa  Rosa  County  will  experience  significantly  less 
growth  than Okaloosa  County  and  thus will  experience 
less demand  for commercial space.   The Milton Growth 
Area  is  expected  to  grow  by  437 people  by  2015, 
translating  to  the  need  for  10,500 square  feet  of 
commercial  space.    One  new  commercial  project  may 
easily  accommodate  this  demand  if  it  is  not  absorbed 
through existing commercial vacancies.  
 
Recreational areas (including parks and open space) also 
play an  important  role  in  the quality of  life experienced 
by the residents of the county.   Local  jurisdictions often 
base  the need  for park space on an established  level of 
service standard  to determine  the  ideal acreage of park 
space  per  1,000  persons.  Santa  Rosa  County  will  only 
need  one  acre  of  park  land  to  accommodate  the  new 
residents associated with  the BRAC  realignment. Similar 
to  commercial  land,  the  park  acreage  demand  is 
expected  to  be met  through  the  development  of  new 
facilities on existing parks  that  can  accommodate more 
use  as well  as  the  development  of  new  facilities  on  a 
small park site that may be currently undeveloped. 
 
The remaining growth that is expected to disperse within 
other areas of Santa Rosa County  is expected to require 
eight dwelling units that would translate to less than two 
acres  of  new  residential  development.    Commercial 
demand would require less than 300 square feet of space 
or less than a half acre of land, if newly developed. Park 
acreage demand would be minimal,  requiring  less  than 
one‐half acre of park land. 
 
SANTA ROSA COUNTY LAND USE ASSUMPTIONS 
The  analysis  to  determine  the  impacts  associated with 
the BRAC  realignment  involved  two  key  steps. The  first 
was  the  allocation  of  both  population  and  households 
that  are estimated  for each growth  area  as well  as  the 
remaining  areas  within  each  county.  The  next  step 
involved  translating  the  population  and  housing  into 
residential, commercial, and park and open space needs 
as well as a comparative analysis detailing the absorption 
of the demand within the existing inventory of residential 
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and  commercial  land  within  each  growth  area.  
Information was determined by the Haas Center.  
 
Key  assumptions were  utilized within  the  analysis  that 
assisted in the quantification of the impacts on land use.  
These  assumptions  are  primarily  based  on  local 
jurisdiction  policies,  market  observations,  generally 
accepted  planning/development  standards  and  the 
professional  experience  of  the  Consultant  Team.  The 
assumptions are described as follows: 
 


• Of  the  total households, 66 percent purchase a 
home and 34 percent will rent. This assumption 
is  based  on  the  existing  ownership/rental 
composition of the Tri‐County Study Area. 


• Of  those  households  purchasing  a  home: 
90 percent  will  purchase  a  single‐family  home 
and  10 percent  will  purchase  a  townhouse  or 
condominium. This assumption  is based on  the 
existing  housing  composition  of  the  Tri‐County 
Study Area. 


• Of  those  households  that  rent:  15 percent will 
rent a single‐family home, 10 percent will rent a 
townhouse or condominium, and 75 percent will 
rent an apartment. This assumption is based on 
the  existing  housing  composition  of  the  Tri‐
County Study Area. 


• Apartment units will only be tabulated as rental 
units. 


• Only 85 percent of the gross acreage calculated 
will be developed. The remaining 15 percent will 
either be used as parks and open  space, utility 
easements,  or  right‐of‐way.  This  assumption  is 
based  on  typical  land  development  utilization 
rates. 


• For  each  new  resident,  24 square  feet  of 
commercial  space  will  be  needed.  This 
assumption  is  based  on  generally  accepted 
planning standards, and mirrors current ratios of 
residents to commercial space within the US. 


• Commercial projects will develop utilizing a floor 
area ratio of 0.22. This standard is based on the 
generalized existing development character and 
parcel  utilization  within  the  Tri‐County  Study 
Area. 


 
SANTA ROSA COUNTY EXCLUSIONARY AREAS 
The  selection  of  the  six  growth  areas  allows  for  a 
refocusing  of  the  exclusionary  factors  identified  and 
described  in  the  Development  Suitability  Analysis.  
Exclusionary  factors  are  areas where new development 


should not occur due  to a variety of existing conditions 
(detailed  below).  The  different  types  of  exclusionary 
factors are: 
 


• Natural  areas  –  water  bodies,  100‐year 
floodplains,  open  space  /  recreation  /  parks.  
These  lands are excluded  from  future potential 
development  because  they  are  designated  as 
areas  to  be  preserved  or  protected  as  natural 
lands,  pose  natural  hazards  that  could  be 
dangerous  to develop on, or are designated as 
perpetual  open  space,  parks,  recreation,  or 
wildlife areas. 


• Existing  land  use  –  land  that  already  has 
development on  it.   This  land may be available 
for redevelopment in some cases, but since it is 
already  built  up,  does  not  allow  for  new 
development to occur.  


• Non‐private  land  ownership  –  includes  lands 
held  by  the  federal,  state,  or  municipal 
governments.    These  lands  are  not  considered 
as potentially developable because they may be 
reserved  for  governmental  or  jurisdictional 
purposes  and  generally  are  not  utilized  for 
residential sites. 


• Military operations –  includes land that is under 
a  Military  Air  Zone    overlay  or  land  that  lies 
under  military  operating  areas  or  areas 
impacted  by  factors  such  as  noise  and  safety.  
The  level  of  noise  in  such  areas  could  be  so 
intense  that  it may  impact  residential units on 
the  ground,  and  so  these  areas  are  excluded 
from potential developable areas, unless certain 
conditions are met to mitigate the impacts.  The 
Military  Air  Zone  overlays  are  not  intended  to 
exclude  all  development  within  them,  but 
instead  serve  to  regulate  land  uses  to  avoid 
incompatible  conditions  with  the  military 
activity  taking  place.    Although  residential 
development  is generally not recommended for 
these areas, certain types of residential uses are 
allowed with specific restrictions or construction 
standards to mitigate the issue. 


 
In the subsequent discussions for each growth area,  it  is 
important to note that when determining the amount of 
land  covered  by  each  type  of  exclusionary  category, 
percentages  were  based  on  that  category  by  itself.  
Therefore,  certain  categories  could  overlap  each  other 
and account for the same land area.  In essence, an acre 
of  land  could be  included  in  the  count  for both natural 







G1.  SANTA ROSA – MILTON 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   G1.3


and military operations exclusion areas.   Thus,  the  total 
percentages of all categories, along with  the amount of 
remaining  developable  land,  could  generate  a  total  in 
excess  of  100 percent.    However, when  calculating  the 
amount of developable  land, all exclusionary  categories 
were  combined  into  one  total  layer  and  the  remaining 
amount was determined to be developable. 
 
SANTA ROSA COUNTY SMART GROWTH AND LAND USE 
The future development of the various land uses to serve 
Santa  Rosa  County  could  benefit  from  the  inclusion  of 
Smart  Growth  Principles.  Specifically,  the  following 
recommendations  could  be  applied  and  utilized  within 
these  growth  areas  to  achieve  the  following  eight 
Principles, including:  


 


• Mix land uses 
• Take advantage of compact building design 
• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 


choices 
• Foster distinctive attractive communities with a 


strong sense of place 
• Preserve open space,  farmland, natural beauty, 


and critical environmental areas 
• Strengthen  and  direct  development  towards 


existing communities 
• Make  development  decisions  predictable  fair 


and cost effective 
• Encourage  community  and  stakeholder 


collaboration in development decisions 
 
MIX LAND USES 
Reward growth areas that create a balance between 
jobs and housing. 
Areas within  the  Tri‐County  Study  Area  that  contain  a 
large number of  jobs, but exhibit a  shortage of housing 
units (i.e. Eglin AFB), could provide ripe opportunities to 
create mixed use development projects within proximity 
of  the  Main  Gate.  In  addition  to  creating  more  vital, 
active communities, this approach reduces the growth in 
traffic  congestion  created  by  extensive  commutes  by 
military  and  civilian  workers  on  SR  85  or  other 
transportation  arteries.  The  ability  to  transition 
communities  typically  segregated  by  land  use  to mixed 
use development will  focus on  areas  that  are  currently 
dominated by office,  retail or  light  industrial properties. 
The  State  of  Florida  has  the  ability  to  encourage 
communities  to  create  more  mixed  use  structures  by 
rewarding  those  that  have  balanced  community  job 
locations  and  housing  needs.  When  the  economy 
recovers, federal and state governmental entities may be 


in  a  position  to  award  Smart  Growth  grants  to 
communities  as  a  reward  for  increasing  the  amount  of 
housing permitted  in  job‐rich  locations or  for expanding 
employment opportunities through new retail, office, or 
light  industrial structures within or  in close proximity  to 
residential  areas.  Communities may  use  these  funds  to 
support  infrastructure  needs  or  the  development  of 
public amenities in such areas. 
 
Encourage mixed use development at scales that are 
appropriate to the community. 
The  scale  and  density/intensity  of  mixed  use 
development  should vary  relative  to  its  inclusion within 
suburban and urban settings. If a specific model does not 
exist  that  communities  can  utilize  to  illustrate  the 
function of mixed use  in their area, decision makers and 
stakeholders may be  skeptical, which  could  translate  to 
initial opposition, thereby creating delays and challenges 
for  developers.  The  ability  to  convey  a  simple 
understanding  through  prototypical  designs,  and  by 
providing  examples  of  what  is  appropriate  as  well  as 
inappropriate, a local government or a community group 
can  assist  in  shaping  the  projects  that  developers 
propose.  
 
TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 
Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 
County and municipal governments typically shun higher 
density development for many different reasons ranging 
from safety, fiscal and aesthetic issues. Both the State of 
Florida  and  the West  Florida  Regional  Planning  Council 
(WFRC) could consider  financial  incentives  to encourage 
local governments to support compact building proposals 
resulting  in  higher  densities  than  previously  had  been 
approved.  The  ability  to  award  financial  incentives, 
allowing  the  governmental  cost  savings  to  accrue  to 
those communities that can leverage the need for higher 
levels of  government within  areas  that  are  served with 
existing  resources  and  systems,  creates  a  win‐win 
outcome.  Effectuating  a  compact  local  design,  thereby 
allows  the  county  and  local  government  to  reduce  the 
capital outlay (and ongoing operation and maintenance), 
on a per dwelling unit basis, for education, school busing, 
transportation,  and  water  and  sewer  services.  These 
costs  would  generally  be  higher  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and WFRC in the short term, there may be 
the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
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Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities in the future.  
 


CREATE  A  RANGE  OF  HOUSING  OPPORTUNITIES  AND 
CHOICES 


Give priority to Smart Growth projects and programs in 
the allocation of federal housing and community 
development block grant (and other) funds. 
The  typical  use  of  Home  Investments  Partnership 
Program  (HOME)  grants  and  Community  Development 
Block Grants (CDBG), as well as the Low‐Income Housing 
Tax  Credit  (LIHTC),  can  represent  significant  sources  of 
funds  for  housing  and  community  development within 
municipal  and  county  entities.  While  the  federal 
government  is  the source of  the  funds, a wide  range of 
discretion exists at  the  state and  local  level  in  terms of 
their  allocation.  The modification  of  the  standards  that 
are used to distribute these funds, allows communities to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 
desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 


FOSTER DISTINCTIVE ATTRACTIVE COMMUNITIES WITH 
A STRONG SENSE OF PLACE 


Concentrate critical services near homes, jobs, and 
transit. 
The  development  fabric  of  communities  that  exhibits 
densities  in  the medium  to  high  range  and mixed  land 


uses,  successfully  reduces  the  distance  between  trip 
destinations  and  origins.  The  reduction  of  distance 
increases  the motivation  for  people  to  get  out  of  their 
cars and walk. Research has demonstrated the important 
function  that  density  serves  in  promoting  walking  and 
transit use. Higher densities and a mix of uses place more 
residents or employees within walking distance of transit 
stops  and  stations.  It  also  translates  to  more  active 
streets, promoting more interest and security with “eyes 
on  the  street”.  Changing  driving  behavior  for  residents 
and  workers  in  mixed  use  development  and  higher 
densities  leads  to  a  reduction  in  auto  ownership  rates. 
However,  in most  communities,  local  zoning ordinances 
for new or infill development prohibits the mixing of land 
uses,  which  limits  the  location  of  public  and  private 
services  within  walking  distance  of  home,  work,  and 
transit.  The  existence  of  inadequate  street  standards 
reduces  the  needed  connectivity  between  mixed  use 
neighborhoods,  the  street network,  and  existing  transit 
routes.  There  are  several  mechanisms  for  addressing 
these barriers. First, local governments can adopt policies 
and  regulations  that  allow  and  encourage  mixed  use 
development.  Local  governments  can  also  use  their 
capital  improvement  plans  to  provide  adequate 
infrastructure within  infill  areas  to  support  this growth.  
In  addition,  community  groups  and  local  governments 
can ensure  that streets and walkways are connected so 
that  pedestrian  activities  are  increased.  Ensuring  that 
street construction standards are pedestrian friendly also 
enhances  the  walkability  of  any  community. 
Transportation  authorities  can  reroute  bus  routes  and 
adjust  bus  schedules  to maximize  ridership,  as well  as 
linking  buses  with  other  modes  of  transit,  thereby 
attracting more pedestrian activity between transit stops 
and  destinations.  Finally,  transit  oriented  development 
(TOD)  represents  a  key  opportunity  to  accommodate 
new growth  that  is  centered around  transit and  fosters 
reinvestment  through  retrofitting  parts  of  existing 
neighborhoods  to  enhance  pedestrian  options  and 
destinations. 
 
PRESERVE OPEN SPACE, FARMLAND, NATURAL BEAUTY, 


AND CRITICAL ENVIRONMENTAL AREAS 
Use transfer of development rights, purchase of 
development rights, and other market mechanisms to 
conserve private lands with high ecological value. 
The ability to acquire all of the lands that a community or 
region would like to protect in perpetuity is not realistic. 
Innovative  strategies  to protect  targeted areas must be 
considered  including market‐based mechanisms  such as 
donated  conservation  easements,  transfer  of 
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development rights (TDR), and purchase of development 
rights  (PDR).  All  of  these  tools  have  the  ability  to 
permanently protect land from development pressure by 
channeling financial  incentives to the property owner. A 
PDR—in essence, a purchased conservation easement—
offers  a  permanent  solution  for  communities  intending 
to preserve open  space‐especially  if  they  are unable  to 
purchase  the  land.  Under  a  PDR,  landowners  sell  the 
rights to develop their land to a land trust or government 
agency. However, they retain title to the property and its 
non‐development  rights.  As  a  result,  a  legal  restriction 
attaches  to  the deed  for  the property  that prevents  all 
future  development  on  the  targeted  land.  Landowners 
benefit by not only  receiving payment  for  the PDR, but 
they are often also eligible for a combination of property 
tax, estate  tax, or  income  tax benefits. PDRs have been 
especially  successful  in  protecting  working  lands.  In  a 
TDR  program,  a  community  identifies  areas  for 
protection and areas  for  increased density.  Landowners 
who own property  in areas designated  for preservation 
are provided development credits that can be sold. These 
credits can be purchased by developers to build in areas 
designated for increased density.  
 
Continue to create a network of connected trails and 
greenways. 
To maximize  the utility of  green  spaces,  Emerald Coast 
communities must ensure that trails and greenways form 
a continuous network of pathways for biking, running, or 
walking. Trails and greenways are protected corridors of 
open  space  that  allow  for  a multifaceted  approach  to 
land  conservation  and  park  planning  that  serve  both 
recreational  and  conservation  functions.  Forming  an 
interconnected network of trails and greenways not only 
ensures  stronger  corridors  for  animal migration,  but  it 
can also make these valuable resources more accessible 
to the region’s residents and visitors.  
 
STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS 


EXISTING COMMUNITIES 
Create economic incentives for businesses and home 
owners to locate in areas with existing infrastructure. 
When  public  investment  is  able  to  leverage  private 
investment it can be a win‐win for all participants. Public 
investment may provide  the necessary  infrastructure  to 
attract  desired  development.  Additional  economic 
incentives  may  be  necessary,  however,  to  assist  the 
business  and  development  community  to  focus  its 
attention  on  the  opportunities  in  the  desired 
development location. This condition has been addressed 
through  the  successful  models  for  zone  and  district 


development,  such  as  business  improvement  districts, 
historic  districts,  and Main  Street  programs.  There  are 
several economic  incentives  that can be made available 
to  developers  and  property  owners.  For  example, 
communities  can offer  favorable  lending  terms  through 
dedicated bond issues; direct grants or loans through tax‐
increment  financing  or  from  special  assessments;  tax 
abatements,  credits,  or  waivers;  density  bonuses  or 
other zoning waivers; expedited permitting treatment; or 
outright grants of publicly‐owned land or property. Often 
these economic  incentives can be  the missing source of 
gap  or  bridge  financing  that makes  the  difference  in  a 
viable project. Finally, local employees can be enticed to 
live  in  existing  communities  near  their  place  of  work 
through “live near your work” initiatives. 
 
MAKE  DEVELOPMENT  DECISIONS  PREDICTABLE,  FAIR, 


AND COST EFFECTIVE 
Provide financial incentives to aid the development of 
Smart Growth projects. 
While  many  aspects  of  Smart  Growth  offer  the 
opportunity to conserve resources and reduce land costs, 
some  development  projects  require  additional  private 
investment  to upgrade  site  infrastructure. The  inclusion 
of  supportive  development  components  such  as  alleys 
(to allow parking in the rear), structured or underground 
parking  lots,  sidewalks and bicycle  lanes, and parks and 
other  useful  open  space  often  add  to  the  cost  of  a 
project  intending  to  achieve  Smart  Growth  Principles. 
While these costs are often reflected in the final price of 
the  project,  they  also may  be  offset  by  a  reduction  in 
land  cost  due  to more  compact  sites.    In  some  cases, 
these additional costs may sink  the deal  for developers. 
Communities and states may be able to offer a variety of 
tools to help developers reduce the cost of Smart Growth 
developments.  Local  governments may  have  the  ability 
to use business  improvement districts or  tax  increment 
financing,  for  example,  to  provide  funds  for  Smart 
Growth  infrastructure  such  as  parking,  sidewalks,  and 
plazas  for  commercial  areas.  Federal  transportation 
funds can be directed by states or metropolitan planning 
organizations (MPOs) to make these types of community 
improvements, to offer more transportation choices near 
projects, or  to  clean up brownfields,  and  to make  infill 
sites “shovel‐ready.” The cost to developers of protecting 
watersheds and wetlands associated with Smart Growth 
projects  can  also  be  reduced  by  purchasing  easements 
through  state  clean water  and drinking water  revolving 
loan  funds. These  funds  can also be used  in brownfield 
cleanup. 
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Conduct Smart Growth audits. 
In  addition  to  strong  political  commitment  to  smart 
growth, a key  tool  to achieve  implementation  is a clear 
evaluation  of  what  is  permissible  within  existing 
development regulations. Smart Growth audits can help 
identify  standards  or  practices  embedded  in  a 
jurisdiction’s  current  operations  that  limit  or  prohibit 
Smart  Growth  projects  from  being  implemented.  By 
identifying  these  regulations  or  practices,  local  leaders 
can prioritize key  steps  to get  them modified. Staff  can 
then  communicate  with  developers  to  outline  the 
process  and  submittals  necessary  to  bring  a  Smart 
Growth project to market. For example, regulatory audits 
in  several  jurisdictions  in  the  State  of  Illinois  have 
identified  that  the  existing  adopted  zoning  regulations 
were  “significantly  more  land  consumptive”  than 
standards set by the American Planning Association. 
 
ENCOURAGE  COMMUNITY  AND  STAKEHOLDER 


COLLABORATION IN DEVELOPMENT DECISIONS 
Bring developers and the development community into 
the visioning process. 
The vision of how and where a community wants to grow 
can  assist  the  private  sector  understand  its  key  social, 
economic,  transportation,  and  growth  directions.  The 
vision  should  represent  the  values  of  its  residents, 
illustrating what the community should  look  like or how 
it should function in the future. In order to be successful, 
the  vision  should  also  represent  the  input  of  an 
important stakeholder group: developers. As one of  the 
most  critical  groups  for  implementation,  developers 
should be engaged  in  the visioning process, not only  in 
the  plans  to  carry  out  a  specific  project.  Early 
engagement by developers with skills in conceptualizing, 
financing, and constructing projects can help ensure that 
community plans are economically feasible and attractive 


enough  to  ensure  active  private‐sector  participation.  In 
addition,  experience  has  shown  that  developers  who 
have  intimate  knowledge  of  local  conditions  and 
community  values  are  able  to  create  quality 
communities. Blending the expertise of the development 
community  with  the  visioning  process  carried  out  by 
community members creates a better end product that is 
widely understood and has a reasonable chance to come 
to fruition. 
 
Continue to nurture and cultivate relationships with 
Emerald Coast schools, universities, and colleges. 
The  Emerald Coast  region understands  that universities 
and  colleges  can  be  a  great  community  resource  for 
intellectual capital and research assistance. At  the same 
time,  the  real‐world  process  of  local  government 
decision  making  provides  an  excellent  opportunity  for 
applied  student  learning.  Recognizing  these  shared 
benefits,  many  universities  are  able  to  assist  local 
governments  in  addressing  growth  issues  through 
research  and  community‐based  projects.  Such 
opportunities provide market research, planning and real 
estate  students  the  chance  to  assist  on  projects  as 
interns, and provide  local government a way  to expand 
its  temporary  work  force  to  complete  short‐term 
projects.  Furthermore,  the  insight  that  professors  and 
instructors can provide as academic experts has enriched 
both  regional  and  local  government planning processes 
with unique perspectives.  
 
SANTA ROSA COUNTY GROWTH AREAS 


In an effort  to develop a coordinated regional approach 
to addressing  the  impacts of  the BRAC  relocation effort 
to the Tri‐County Study Area, the land use discussion will 
address the existing land use scenarios in the Milton and 
Navarre  Growth  Areas  to  identify  existing  land  use 


Table G1.1:  Summary of Housing Unit Demand and Supply in the Santa Rosa County Growth Areas 


Growth 
Area 


BRAC Induced 
Total 


Households 


Available 
Housing Units 


and 
Developable 


Lots 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Multi‐


Family) 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Single‐


family) 


Total New 
Units Based on 
FLU (Multi‐
Family) 


Total New Units 
Based on FLU 
(Single‐family) 


Milton  160  2,958  6,051  3,993  1,394  6,123 
Navarre  (33)  4,976  14,420  10,990  6,568  13,012 
Remaining 
Santa 
Rosa 
County  8  N/A  N/A  N/A  N/A  N/A 


Total  135  7,934  20,471  14,983  7,962  19,135 
Source: Matrix Design Group, December 2009 
Notes: Available Housing Units and Developable  lots  include current homes  listed on  the  resale market as of November 2009, available  lots  in existing 
residential  subdivisions,  and  lot  in  platted  yet  undeveloped  subdivisions.  New  units  based  on  future  land  use  were  based  on  the  previously  stated 
Comprehensive Plan densities, and an 80 percent buildout of gross acreage.  New units based on zoning were measured based on the same assumptions.  
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policies and trends, and to develop recommendations for 
community  leaders  to  ensure  growth  impacts  are 
addressed  through  a  timely,  well  managed  approach.  
Table  G1.1  shows  the  breakdown  of  potential  new 
housing units within Santa Rosa County growth areas. 
 
Military generated growth, coupled with organic growth 
in  the  growth  areas  will  add  further  pressure  to 
communities to develop and implement policies focusing 
on smart growth.   Concurrency considerations  requiring 
facilities  and  services  to  be  available  in  line  with  the 
impacts of development will play a role  in managing the 
impacts  of  growth.    This  section  will  analyze  these 
impacts  as  they  pertain  to  land  use  and  future 
development policies.   
 
This  section will  explore  the  anticipated  impacts  to  the 
growth areas in Santa Rosa County, and examine current 
policies,  development  patterns,  and  trends  which may 
impact the location of these new households. 
 
RELATED PLANNING EFFORTS 
Similar to Okaloosa County, the Eglin AFB Joint Land Use 
Study  (JLUS)  offers  recommendations  for  changes  to 
Santa  Rosa  County’s  land  development  policies.    Santa 
Rosa County created Military Air Zones (MAZs) as a result 
of  a  JLUS  conducted  in  2003  between  the  county  and 
Naval  Air  Station  (NAS) Whiting  Field.    The  Eglin  JLUS 
recommends  revisions  to  these established MAZs, most 
significantly  through  the  division  of  the  existing MAZs 
into  a  three  level MAZ  system.    The  proposed  change 
would  create  MAZ  I,  including  clear  zones  (CZs)  and 
accident  potential  zones  (APZs);  MAZ  II,  including 
maximum mission noise contours for the F‐35 Joint strike 
Fighter (JSF) and high frequency impulse noise areas; and 
MAZ III, including strategic buffer areas around the Eglin 
Reservation and low level approach areas.   
 
The  JLUS  additionally  recommends  expansion  of  the 
existing  MAZ  around  Choctaw  Field.    The  MAZ  II 
associated with Choctaw  Field  could  change even more 
in  the  future upon  further analysis and development of 
F‐35  noise  contours.    The  JLUS  recommends  that 
increases  in  density  and  intensity  of  land  use  be 
prohibited until  such  time as Small Area Studies  can be 
completed for the MAZ areas.  These studies should also 
include  an  analysis  of  lighting  impacts  on  nighttime 
operations  and  the  effects  on  the  use  of  night  vision 
devices  by  pilots.  Although  the  JLUS  recommendations 
will not  impact  the City of Milton directly,  areas within 
the Milton Growth Area between the city  limits and the 


Okaloosa County  line are  included  in the JLUS as well as 
unincorporated areas in the Navarre Growth Area.   
 
Comprehensive Plan 


The  following  policies  from  the  Santa  Rosa  County 
Comprehensive  Plan  2000‐2020,  Chapter  2,  “Economic 
Development,”  exemplify  the  importance  of  military 
installations in Santa Rosa County. 
 


Goal 2.1 To create wealth  through  the 
mobilization  of  human,  financial, 
capital,  physical  and  natural  resources 
to  generate  marketable  goods  and 
services. 


Policy 2.1.B.1 By 2004, the County will 
complete  a  Joint  Land  Use  Study  in 
cooperation  with  the  Department  of 
Defense  for  the  purpose  of  protecting 
current  Santa  Rosa  County  military 
bases from encroachment. 


Policy  2.1.B.2  The  County  shall 
continue  its  efforts  to  purchase  land 
surrounding current Santa Rosa County 
military  bases  for  the  purposes  of 
attracting  complementary  business  or 
to  protect  these  bases  from 
encroachment. 


Similar to the other growth areas in the Tri‐County Study 
Area,  Santa  Rosa  County’s Comprehensive  Plan  policies 
promote new development near existing  infrastructure.  
The following goals and policies from Chapter 3, “Future 
Land Use” identify this recommendation: 


Goal  3.1  Manage  the  future 
development of Santa Rosa County in a 
manner  consistent  with  the  ability  to 
provide  adequate  infrastructure  and 
protect important resources. 


Policy  3.1.A.5  All  development  orders 
and/or  permits  for  development, 
including any redevelopment activities, 
shall be  issued only  if  there are public 
facilities  and  services  available  with 
sufficient  capacities  to  maintain  the 
level  of  service  standards  adopted  in 
this  plan  concurrent with  the  impacts 
of the proposed development. 


Policy  3.1.A.6  Development  orders 
and/or  permits  may  be  issued 
conditioned  upon  the  availability  of 
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facilities  and  services  to  meet  the 
needs of development. 


Policy  3.1.A.7  The  Future  Land  Use 
Map will  contain  provisions  for  higher 
density  levels  in  urban  areas  or  areas 
categorized  as  having  urban 
infrastructure. 


Combating urban  sprawl  through  innovative design and 
provision of  infrastructure  and  amenities  is  additionally 
outlined through Comprehensive Plan Chapter 3, “Future 
Land Use,” Chapter 4,  “Transportation,” and Chapter 7, 
“Coastal Management” policies: 
 


Objective  3.1.B  To  encourage  the  use 
of  innovative  land  development 
regulations for the purposes of creating 
mixed  use  developments, 
developments  that  preserve  natural 
resources  or  farmland,  and 
developments  that  combat  urban 
sprawl. 


Policy  3.1.B.5  By December  2004,  the 
County will develop a program  for  the 
purchase  of  agriculture  and 
conservation  easements  for  the 
purpose  of  limiting  development 
adjacent  to  military  facilities.  Upon 
completion, the County will amend the 
Comprehensive  Plan  and  Land 
Development  Code  as  appropriate  to 
implement the program. 


Objective  3.1.G  To  discourage  the 
proliferation of urban sprawl that might 
create  a  financial  hardship  for  the 
county at some point in the future. 


Policy  3.1.G.1  Prior  to  the  County 
embarking  on  construction  of  new 
capital  improvements,  the  County will 
consider  the  feasibility of upgrading or 
rehabilitating  existing  facilities  to 
determine  if  the  rehabilitation  of 
present  facilities would be  in  the  best 
interest of the County and its citizens. 


Policy 3.1.G.2 The County  shall use  its 
fiscal  resources  to  encourage  "infill" 
development.  Nothing  in  this  policy 
shall  preclude  the  County  from 
constructing  new  facilities,  structures 


or  buildings  if  proven  financially 
feasible  or  determined  to  be  in  the 
public interest. 


Policy  3.1.G.3  In  north  Santa  Rosa 
County urban  land uses will be  located 
adjacent to or near the Cities of Milton 
and  Jay  and  the  communities  of 
Chumuckla,  Fidelis  and  Berrydale. 
Other  convenience  and  service  uses 
may  be  located  at  or  near 
transportation and activities nodes and 
near  military  installations.  Note:  For 
the  purposes  of  this  Plan,  residential 
urban  land  uses  are  defined  as  3.1 
dwelling units per acre or more. 


Policy  3.1.G.4  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. 


Objective  4.1.M  The  county  shall 
continue  to  coordinate  its 
transportation  and  land  use  planning 
activities with the military. 


Policy 4.1.M.1 By 2003, the County will 
complete  a  Joint  Land Use  Study  that 
will  address  encroachment  issues  for 
Peter  Prince  Airport  as  well  as  NAS 
Whiting  Field  North  and  South,  and 
Navy Outlying  Landing Fields: Spencer, 
Harold,  Santa  Rosa,  Choctaw,  Holley 
and Pace. 


Objective 7.1.B The county shall direct 
population  concentrations  away  from 
Navarre  beach  and  the  entire  coastal 
high hazard area. 


The  Santa  Rosa  County  Comprehensive  Plan  includes 
goals  and  policies  pertaining  to  cross‐jurisdictional 
coordination  including  coordination  with  the  adjacent 
municipalities  and  counties,  the  Northwest  Florida 
Regional  Planning  Council,  the  metropolitan  planning 
organization  (MPO),  the  Strategic  Partnership 
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Committee,  the  Okaloosa  County  Comprehensive  Plan 
Committee,  the Bay Area Resource Council  (BARC), and 
Pensacola  Junior  College.   One  such  goal  from  Chapter 
11,  “Intergovernmental  Coordination”  relates  to  this 
GMP. 
 


Goal  11.1  To  provide  coordination  of 
this  Comprehensive  Plan  with  all 
municipalities  located  within  the 
County,  all  adjacent  Counties,  all 
adjacent  Cities  if  applicable,  and  all 
other entities providing services within 
the County. 
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MMiillttoonn  GGrroowwtthh  AArreeaa  
With  an  estimated  growth of 163 new households,  the 
Milton Growth Area  is  anticipated  to be  the  area most 
impacted by the BRAC realignment in Santa Rosa County.  
The  following text will examine the existing policies and 
opportunities in the Milton Growth Area, and will analyze 
the  impacts on the BRAC  induced growth on  land use  in 
the area.  
 
Existing Land Use 


The most prominent land use in the Milton Growth Area 
is  low  density  residential.    In  the  City  of  Milton  low 
density residential equates to a density of approximately 
4.5 dwelling  units  per  acre  (du/ac),  while  the 
unincorporated areas use a density of 4 du/ac 2  This land 
use covers the majority of the city, as well as much of the 
unincorporated  land  surrounding  the  city.    The  main 
commercial  corridors  follow  State  Road  (SR) 87  (north‐
south)  and US Highway 90  (east‐west).   A  large  amount 
of  Milton’s  institutional  land  is  situated  along  SR 87.  
Milton’s  southwest  corner  has  a  fairly  large  area 
currently designated as agriculture and  recreation/open 
space.    There  are  two  other  recreation/open  space 
designations on  the north and east portions of  the city.  
The  city  only  has  a  few  scattered  small  areas  for 
industrial; however,  there are  some  larger  areas  to  the 
east  of  the  city  along US Highway 90  and  to  the  south 
along  SR 191.    Outside  the  city  to  the  immediate 
northeast  is primarily agricultural  land.   There are  large 
scattered agriculture designations on all sides of the city.  
Table G1.2  illustrates  the  current  composition  of  land 
uses  in Milton, while Map  G1.1  illustrates  the  existing 
land use pattern.   
 
Future Land Use 


Future  land use designations  in the Milton Growth Area 
follow closely to the land use pattern that exists today.   
 
The commercial corridors along SR 87 and US Highway 90 
are expanded and cover a wider area, extending further 
from the roadways.  There is additional commercial along 
SR 281 to the south, SR 184A  in the western part of the 
city, and SR 89 to the north.   
 


                                                 
2 These densities are based on the R‐1A future land use category in the 
Milton Comprehensive Plan and the Single‐family Residential Category 
in the Santa Rosa County Comprehensive Plan. 


Low density residential is still the largest designation, but 
several  large  areas  of  medium/high‐density  residential 
are also designated on the future land use map.  A mixed 
use district  is designated on the eastern side of the city, 
surrounding US Highway 90.   
 
Institutional  lands  are  found  primarily  along  the major 
roadways, as well as to the south  in the unincorporated 
community of Bagdad.  A small industrial district is found 
in  the  southeast  corner  of Milton, while  the  industrial 
areas  to  the  east  and  south  of  the  city  are  more 
expansive than the current industrial areas.  A few small 
recreation/open  spaces  are  found within  the  city, with 
some  larger  areas  to  the  east,  south,  and  west.    No 
agricultural  uses  remain  within  the  city  limits,  but  the 
designations east of the city are expanded on the future 
land use map.   Table G1.3  illustrates the composition of 
land in the Milton Growth Area based on future land use 
designations.  
 
Vacant Land 


Vacant  land  designated  for  residential  use  is  located 
northeast  of  the Milton  city  limits,  as  well  as  east  of 
Bagdad  south  of  the  Milton  city  limits.    Vacant  land 
designated  for  commercial  use  is  located  along  US 
Highway 90, west of the Milton city limits.   A few parcels 
of vacant commercially designated  land are also  located 
in  the  Milton  city  limits  distributed  throughout  the 
existing commercial corridors of SR 87, SR 184A, and SR 
89.      Only  a  couple  vacant  medium/high‐density 
residential areas exist in the growth area; all of which are 
within  the Milton  city  limits.   Table G1.4  illustrates  the 
composition  of  vacant  land  based  on  future  land  use 
designation for the Milton Growth Area.  The future land 
use designations  for vacant parcel  in the Milton Growth 
Area are illustrated on Map G1.2. 
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Table G1.2:  Existing Land Use in the Milton Growth Area 


Land Use 
Incorporated 


Acres 
Unincorporated 


Acres  Total Acreage  Percent of Total 
Agricultural  263.9 4,674.9 4,938.8  28.2%
Commercial  354.3 334.4 688.7  3.9%
Industrial  47.4 109.7 157.1  0.9%
Institutional  501.5 360.4 861.9  4.9%
Low‐Density Residential  1,216.3 5,122.1 6,338.4  36.2%
Medium / High‐Density Residential  74.1 40.5 114.6  0.7%
Mixed Use  9.5 165.2 174.7  1.0%
Recreation / Conservation / Open Space  245.6 569.3 814.9  4.7%
Vacant  511.7 2,915.8 3,427.5  19.5%
Water  0.0 0.4 0.4  <0.1%
Undesignated  0.0 0.2 0.2  <0.1%


Total  3,224.3 14,292.9 17,517.2  100.0%
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group, December 2009 


 
Table G1.3:  Future Land Use in the Milton Growth Area 


Land Use 
Incorporated 


Acres 
Unincorporated 


Acres  Total Acreage  Percent of Total 
Agriculture  0.1 4,635.2 4,635.3  26.2%
Commercial  660.5 641.5 1,302.0  7.4%
Industrial  52.0 81.0 133.0  0.7%
Institutional  387.3 154.3 541.6  3.1%
Low‐Density Residential  1,570.3 8,376.4 9,946.7  56.2%
Medium / High‐Density Residential  425.5 5.6 431.1  2.4%
Mixed Use  58.4 11.4 69.8  0.4%
Recreation / Conservation / Open Space  99.9 430.4 530.3  3.0%
Utilities  0.0 20.1 20.1  0.1%
Water  10.7 76.2 86.9  0.5%


Total  3,224.7 14,292.1 17,517.8  100.0%
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group, December 2009 


 
Table G1.4:  Vacant Land ‐ Future Land Use in the Milton Growth Area 


Land Use 
Incorporated 


Acres 
Unincorporated 


Acres  Total Acreage  Percent of Total 
Agriculture  0.0 688.8 688.8  20.1%
Commercial  152.0 239.8 391.8  11.4%
Industrial  25.4 11.0 36.4  1.1%
Institutional  1.7 32.9 34.6  1.0%
Low‐Density Residential  234.8 1,892.9 2,127.7  62.1%
Medium / High‐Density Residential  88.4 1.3 89.7  2.6%
Mixed Use  12.4 10.1 22.5  0.7%
Recreation / Conservation / Open Space  0.5 33.4 33.9  1.0%
Utilities  0.0 0.1 0.1  <0.1%
Water  0.0 0.3 0.3  <0.1%


Total  515.2 2,910.6 3,425.8  100.0%
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group , December2009 
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Exclusionary Areas 


The  City  of  Milton  is  nearing  build‐out  capacity.  The 
surrounding  unincorporated  land  is  also  significantly 
developed,  but  transitions  to  scattered  development 
further  away  from  the  city.    Existing  development 
accounts  for more  than 38 percent of  the entire Milton 
Growth Area.   
 
Similar  to  Crestview, Milton  is  bordered  on  two  sides 
with waterways that create large natural exclusion areas.  
The  Blackwater  River  to  the  east  of Milton  has  a  large 
amount  of  natural  area  associated  with  it  and  covers 
most of the eastern one‐third of the growth area.   Pond 
Creek  courses west  from  the  Blackwater  River  through 
southern  Milton  and  continues  to  the  west.    It  also 
accounts  for  a  significant  natural  corridor  where 
development  is discouraged.    In  total, natural exclusion 
composes around 34 percent of the growth area.   
 
There are some ownership exclusion areas within Milton 
and  to  the  south, which  in  total account  for  just under 
six percent  of  the  land.    While  Milton  is  somewhat 
removed  from airfields on Eglin Reservation,  it    is south 
of NAS Whiting Field and north of several Naval Outlying 
Landing  Fields  (NOLFs).    The  remaining  non‐excluded 
developable areas make up approximately 33 percent of 
the growth area; most of which  is  located  in  its western 
portion.   Some of the remaining non‐excluded areas are 
not  currently  connected  to  infrastructure  and  would 
have  to  do  so  before  development  could  occur.   Map 
G1.3  identifies  the portions of  the Milton Growth Area 
which should be excluded from new development.  
 
Existing Land Development Policies  


As  mandated  by  the  State  of  Florida  Growth 
Management  Act,  Milton  has  developed  a 
Comprehensive  Plan  and  associated  EAR.    These 
documents  build  the  framework  for  land  development 
policies  throughout  the city.   The  following policies and 
associated  regulations  will  influence  development,  and 
thus are part of the GMP analysis.    
 
Comprehensive Plan 


The  Milton  Comprehensive  Plan  focuses  on  the 
designation  of  future  land  use  categories  and  develops 
policies  to  protect  these  designations.  Future  land  use 
densities  for  low‐density  residential  at  approximately 
4.5 dwelling  units  per  acres,  and  approximately 
12 dwelling  units  per  acre  for  medium/high‐density 
residential.    The  following  policies  from  the  Milton 


Comprehensive  Plan,  Section  I,  “Goals,  Objectives  and 
Policies,” “Future Land Use” may be come integral in the 
development of the GMP action plan:  


Objective  1.6  By  2004,  the  City  of 
Milton will establish a  joint policy with 
Santa  Rosa  County  to  discourage  the 
proliferation of urban sprawl. 


Policy 1.6.1 The City will participate in a 
joint  advisory  committee  with  Santa 
Rosa County to establish guidelines for 
discouraging urban sprawl. 


Policy  1.8.5  The  City  will  coordinate 
with  the  Santa  Rosa  County  School 
Board  to  encourage  the  location  of 
schools  proximate  to  residential  and 
mixed use areas to the extent possible 
and  shall  seek  to  co‐locate  public 
facilities,  such  as  parks,  libraries,  and 
community centers, with schools to the 
extent possible. 


The  Milton  Comprehensive  Plan  contains  an 
“Intergovernmental  Coordination  Element”  within 
Section  I,  which  develops  policies  for  communication 
between the city and other governmental agencies, such 
as  the  Pensacola  MPO,  Santa  Rosa  County,  the  Santa 
Rosa County  School Board, Eglin AFB,  and NAS Whiting 
Field as follows:  
 


Goal  1  The  City  of  Milton  shall 
coordinate  with  adjacent 
municipalities,  Santa  Rosa  County  and 
other  appropriate  governmental 
agencies  to  promote  efficient  and 
effective  delivery  of  services  and 
facilities  and  reduce  conflicts  arising 
from land development decisions. 


Policy  1.1.4  The  City  will  continue  to 
use  the  Intergovernmental  Action 
Committee  (consisting of officials  from 
Santa  Rosa  County,  Jay,  Gulf  Breeze, 
Milton,  Eglin  AFB  and  NAS  Whiting 
Field,  the Division  of  Forestry  and  the 
Santa  Rosa  County  School  Board)  to 
coordinate  Comprehensive  Plans  for 
the  local  governments,  the  School 
Board  and  the military  and  to provide 
information  regarding  proposed 
development.  
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JLUS  


Due to  its distance from the Eglin Reservation boundary 
and associated airfields, the Eglin AFB JLUS did not make 
any  recommendations  that  would  affect  the  Milton 
Growth Area. 
 


BRAC EFFECTS 
The  Milton  Growth  Area  is  anticipated  to  absorb  163 
households associated with the beddown of the JSF and 
the  7  SFG(A),  both  within  its  incorporated  boundaries 
and  in nearby unincorporated areas. The  impact of  this 
growth  on  the  Milton  Growth  Area  is  based  on  the 
following assumptions: 
 


• Within  Milton,  single‐family  residential  will 
develop at a density of 4.5 du/ac.  This density is 
based on the R‐1A future land use designation in 
the  Milton  Comprehensive  Plan.  In 
unincorporated  Santa  Rosa  County,  the 
maximum  density  for  single‐family  residential 
development  is  4  du/ac,  without  density 
bonuses,  according  to  the  Santa  Rosa 
Comprehensive Plan. 


• Within Milton, townhouses / condominiums will 
develop at a density of 10 du/ac.   This  is based 
on  the  R‐2  future  land  use  designation  in  the 
Milton  Comprehensive  Plan.  In  unincorporated 
Santa  Rosa  County,  the  maximum  density  for 
medium‐density  residential  is  also  10  du/ac 
according  to  the  Santa  Rosa  Comprehensive 
Plan. 


• Within  Milton,  apartments  will  develop  at  a 
density  of  14 du/ac.    This  is  based  on  the  R‐3 
future  land  use  designation  in  the  Milton 
Comprehensive  Plan.  In  unincorporated  Santa 
Rosa County,  the residential zoning designation 
allows  up  to  18  du/ac  according  to  the  Santa 
Rosa Comprehensive Plan. 


• Level  of  service  for  parks  is  set  at  6.25 
acres / 1,000 people in Milton. 


• Level  of  service  for  neighborhood  parks  in 
unincorporated areas outside Milton  is set at 2 
acres / 1,000 people in  


• Level  of  service  for  community  parks  in 
unincorporated areas outside Milton  is set at 3 
acres / 1,000 people 


• Level of service for regional parks/open space in 
unincorporated areas outside Milton is set at 20 
acres per 1,000 people 


 


 
If  all  new  households  are  accommodated  through  new 
housing  development,  approximately  33  acres  of  land 
would be needed.   The most appropriate areas  for new 
growth would be expected to  locate  in the city  limits as 
infill  development,  east  of  the  city  limits  along  US 
Highway  90,  and  west  of  the  city  limits  north  of  US 
Highway 90, and along SR 184 A.  However, the presence 
of  a  mature  community  provides  a  stock  of  existing 
residences  available  to  absorb  a  portion  of  the  overall 
demand.  In  addition,  there  have  been  several 
subdivisions  approved  and  improved  that  could  also 
augment  the housing  supply  for  the  incoming  residents 
over the next five years.  A summary of the potential new 
housing  units  based  on  the  build  out  of  vacant  land  is 
provided in Table G1.5. 


 
The addition of over 430 residents at steady state would 
generate  the  demand  for  approximately  10,484  square 
feet of retail and commercial space. If developed as new 
development, this would require slightly over an acre of 
land,  which  could  be  absorbed  by  space  in  existing 
developments.  
 
In  terms of quality of  life,  the new residents would also 
impact the city’s level of service in terms of park acreage 
for  passive  and  active  recreation.    Approximately  two 
acres of park  land would be necessary  to accommodate 


Table G1.5: Milton Growth Area Dwelling Unit Demand and 
Supply 
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Single‐family
Homes 


105  27 ac  1 ac 


Duplex, 
Townhomes / 
Condos 


17  2 ac  0 ac 


Mixed Use 
Residential  / 
Apartments 


43  3 ac  0 ac 


Total 163  32 ac  1 ac 
* As of October 2009 
Source: Haas Center and Matrix Design Group, 2009 
*Unit  count  based  on  80  percent  of  the  total  acreage  being  built  out  as 
dwelling units 
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the  new  residents,  within  reasonable  distances  from 
these neighborhoods to allow ready access. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list of recommendations was created to assist the City of 
Milton and Santa Rosa County within the growth area to 
efficiently manage  the  land development and growth  in 
order  to  ensure  the  land  uses  can  accommodate  the 
incoming BRAC personnel and still maintain a high quality 
of  life.    The  following  presents  the major  issues  of  the 
Milton Growth Area, as well as a discussion of each issue 
and  resulting  recommendations  to  address  each  issue. 
These recommendations are organized  in a table format 
and presented  in the Executive Summary (located  in the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  comprehensive  plans  for  Milton  and  Santa  Rosa 
County  could  benefit  from  revisions  that  explicitly 
address  the  compatibility  of  projected  growth  at  the 
Eglin Reservation and  in surrounding Santa Rosa County 
with  the continued operation of sensitive missions Eglin 
Air Force Base, including airfields 1, 3, 6, and 10 (see map 
G1.8). Explicit measures must be taken in the Milton and 
Santa Rosa County Comprehensive Plans  to ensure  that 
growth is compatible with current operations carried out 
by  these airfields, particularly with  regard  to dark skies, 
noise  sensitivity,  and  low‐level  flight  operations 
requirements. 
 
Discussion 1 


The preparation and adoption of the Eglin Joint Land Use 
Study provides numerous recommendations to promote 
land  use  compatibility  in  proximity  to  the  Eglin 
Reservation  boundary,  and  in  outlying  areas  generally 
around  sensitive  airfields  that  have  the  potential  to 
impact military operations.  
   
Recommendation 1.1 


Update  the  future  land  use  element  in  the  Milton 
Comprehensive Plan  to  include a mixed use designation 
with associated density and intensity ranges. 
 


Recommendation1.2 


Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development Rights (TDR) program for Milton and Santa 
Rosa County. 
 
Recommendation 1.3 


Encourage new development  in the Milton Growth Area 
to  occur  in  locations where  infrastructure  and  facilities 
exist or in areas where capital improvements are already 
planned and approved. 
 
Issue 2 


The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 
Discussion 2 


The entire Tri County Study Area covers  the counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 
incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 
Recommendation 2.1 


Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
Recommendation 2.2 


Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Milton,  Santa  Rosa  County,  and 
Eglin representatives to avoid and mitigate  incompatible 
land uses along the  installation’s boundary.   This can be 
accomplished  by  enhancing  existing  processes  and 
policies. 
 
Recommendation 2.3 


Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
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Recommendation 2.4 


All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
Recommendation 2.5 


Milton and Santa Rosa County should be encouraged  to 
consider the GMP in their development review activities. 
 
Issue 3 


The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
Discussion 3 


Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
infrastructure planning  effort may help  to  reduce  costs 
and  incompatibilities  between  jurisdictions  and  the 
military. 
 
Recommendation 3.1 


Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 
Recommendation 3.2 


Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Milton  and  Santa  Rosa  County’s  Comprehensive  Plans.  
Any  expansion  of  sewer  services  must  take  military 
requirements into account. 
 
Recommendation 3.3 


Encourage  Milton  and  Santa  Rosa  County  to  develop 
their capital  improvements programs with consideration 
of  the  GMP,  and  to  fund  adequate  operation  and 
maintenance costs prior to the expansion of community 
facilities. 
 
Recommendation 3.4 


Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and guidance from the GMP and Milton and Santa Rosa 
County’s future land use policies. 


 
Recommendation 3.5 


Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
Issue 4 


The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 
Discussion 4 


The current pattern of growth within the Milton Growth 
Area  is  generally  low‐density,  where  development 
consumes  larger  amounts  of  land  than  it  would  if 
compact building designs and urban corridors with more 
density  /  intensity  were  developed.    By  dispersing 
development with  lower  density  /  intensity,  additional 
land  is  consumed  that  could  be  preserved  as  open  or 
natural  space  that  would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
Recommendation 4.1  


Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
Recommendation 4.2 


Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 
Recommendation 4.3 


Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
 
Recommendation 4.4 


Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages between  the Milton Growth Area  and  regional 
recreation  areas.    Tie  local  policies  for  parks  and  open 
space to regional planning efforts. 
 


Recommendation 4.5 


Review Milton and Santa Rosa County’s requirements for 
open  space  and  enhanced  landscaping.    Consider 
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additional requirements or amend existing regulations to 
optimize conservation and open space amenities.   
 
Recommendation 4.6 


Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
Recommendation 4.7 


Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 
Recommendation 4.8 


Support regional planning efforts among all GMP growth 
area jurisdictions to encourage compact communities. 
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Map G1.2:  Vacant/Future Land Use Analysis - Milton
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Map G1.3:  Exclusionary Areas - Milton
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HOUSING 


 
 


 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
An  analysis  was  conducted  to  determine  whether  the 
region surrounding the Eglin Reservation can adequately 
support  an  increase  in  personnel  with  the  existing, 
planned, and approved housing stock.   For the purposes 
of  this Growth Management Plan,  several  topics will be 
explored including: 
 


• Demand for housing units 
• Housing affordability and suitability 
• Existing housing stock 
• Housing market conditions 


 
Housing demand was determined based on  information 
presented  in  the  Final Environmental  Impact Statement 
(FEIS) for the BRAC realignment, data gathered from the 
Housing  Requirements  and  Market  Analysis  (HRMA) 
Report  (which will be detailed  later  in  this section), and 
through  assumptions  outlined  in  the  Tri‐County  GMP 
Map Atlas,  conducted prior  to  the development of  this 
GMP  document.    The  analysis  of  housing  demand will 
include  a  discussion  of  the  availability  of  housing  units 
that are affordable to the military households realigning 
from Fort Bragg and those generated by the Joint Strike 
Fighter.   
 
The examination of existing housing stock  included total 
size  of  the  housing  stock,  owner‐occupied  rental  units, 
home  value,  and  sale  price.    These  factors  were 
compared  with  housing  market  conditions  and  the 
demand for housing units due to the BRAC realignment.  
This will be used to determine the ability of the existing 
housing  supply  to  absorb  the  demand  caused  by  the 
BRAC  realignment.    This  analysis  will  include  an 
evaluation of  the  resale, new housing, and  rental home 
markets.  The  rental  market  includes  both  houses  and 
condominiums or apartments available for rent.   
 
Recent Trends 


Until  2003,  the  initial  year  of  the  “housing  bubble”, 
housing  growth  kept  pace within  its  previous  historical 
ranges.    Between  the  years  2000  and  2002,  building 
permit  activity  held  steady  at  approximately 
4,000 permits  per  year  in  the  Tri‐County  Study  Area; 
however  in 2003, permits  rose  to 5,400. By 2004,  total 


residential permits  jumped to 7,300 and peaked  in 2005 
at  approximately  7,800.    The  housing  bubble  burst  by 
2006, which  is evidenced by  a 51 percent drop  in  total 
permits below the  levels recorded  in 2005.   Figure G1.1 
shows  the pattern of building permits  in  the Tri‐County 
Study  Area.    The  pattern  follows  closely  with  the 


statewide pattern illustrated in Figure G1.2. 
 
Not  only  did  new  home  permits  decrease,  home  sales 
also  followed a similar pattern.   Prior  to 2003, sales did 
not  increase  gradually  over  the  previous  six  years,  but 
rather  held  a  steady  pace  between  1996  and  2003, 
mostly  in  the  $125,000  –  $150,000  range  as  shown  in 
Figure G1.3.  In 2003, sales jumped to just over $218,000 
and  by  2005  sales  peaked  at  nearly  $249,000.    Both 
permits and sales peaked in 2005 and declined drastically 
in 2006.   
 


Figure G1.1:  Total Residential Building Permits –     Tri 
County Study Area 
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Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 


 
Figure G1.2:  Total Residential Building Permits –     Florida 
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Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 
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According  to  the US Department of Housing and Urban 
Development’s  (HUD)  US  Housing  Market  Conditions 
Report – 2nd Quarter 2009, Florida’s housing  sales were 
increasing  in 2009.   The  rebound began during  the  first 
quarter of 2009 and  for  the six‐month period ending  in 
June 2009.   This trend  is  illustrated  in Figure G1.4 which 
compares  2008  and  2009  home  sales  for  the  State  of 
Florida.   As  indicated, each month  in 2009 experienced 
more home  sales  than  the  same month  in  the previous 
year.    During  this  time,  138,000 existing  single‐family 
homes were  sold  statewide,  an  increase  of  16  percent 
over  the  same  period  for  the  previous  year.  
Condominium  sales also  increased by 16 percent during 
the  same  period  of  time.    Reduced  prices  have 
contributed  to  the  rise  in  sales.    Single‐family  home 
prices dropped by 30 percent during the first six months 
of  2009,  while  condominium  prices  dropped  by 
38 percent.   


 
Although housing sales increased statewide during 2009, 
this was not the case with building permits.  Figure G1.5 
compares the total residential building permits  for 2008 


and  2009.    In  2008,  the  highest  number  of  permits  by 
month were  issued  in January, while the  lowest number 
were  issued  in  November.    Issuance  fluctuated 
significantly  in  the  first  half  of  the  year,  but  then  fell 
sharply in the second half.  The number of permits issued 
in 2009 fluctuated somewhat in the first half of the year, 
but was fairly consistent each month for the second half 
of the year.   The only month  in 2009 that saw a greater 
number  of  permits  issued  than  the  previous  year  was 
December.  In total, 60,207 total residential permits were 
issued in 2008, which fell to only 57 percent of that total 
in 2009, with 34,474 permits issued. 
 


 
The  Tri  County  Study Area  has  a  steady  rental market, 
with approximately 26 percent  rental households, while 
the state average is 30 percent and the national average 
is  26 percent.  It  is  unclear  at  this  time  whether  the 
current real estate market will have an impact on rentals 
in these three counties.3   
 
Due to the frequency and intensity of natural disasters in 
the  recent  past,  the  homeowner’s  insurance  premiums 
of  Florida  residents  have  increased  dramatically.  
Insurance  companies  have  pulled  out  of  the  Florida 
market, declining to write new policies, canceling existing 
policies,  and  increasing  premiums  and  deductibles  on 
existing policies.  In response, the National Association of 
Realtors  collected  data  on  insurance  practices,  and  in 


                                                 
3 Data for current market conditions was obtained from the US 
Department of Housing and Urban Development website (hud.gov), 
Zillow.com, AOL Real Estate.com, Realtor.com, Househunt.com, and 
Newhomes.com. 


Figure G1.3:  Number of Home Sales – Florida 
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Source: Florida Association of Realtors, November 2009 
Note: Only sales through a Realtor are counted 


 


Figure G1.4:  Number of Home Sales – Florida 
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Source: Florida Association of Realtors, November 2009 
Note:  Only  sales  through  a  Realtor  are  counted,  Data  not  yet 
available for November and December 


Figure G1.5: Total Residential Building Permits –    Florida 
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Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 
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2008 developed a  report analyzing  the affordability and 
availability of homeowner’s insurance in Florida.  
 
Through data collection and survey analysis, the report 
concluded the following: 
 


• Massive  homeowner’s  insurance  claims  were 
made due to the eight hurricanes experienced in 
Florida  between  2004  and  2005.    This  led  to 
significant  increases  in  insurance  premiums,  a 
reduction  in  the number of companies offering 
homeowner’s  insurance,  and  rapid  growth  for 
the  state‐owned  insurance  company,  Citizens 
Property Insurance Corporation. 


• The perception among real estate professionals 
and  voters  in  Florida  was  that  insurance 
premiums  had  risen  significantly  and  that  the 
price  and  availability  of  insurance  were 
contributing  to  a  negative  impact  on  the  real 
estate market.    These  groups  agreed  that  the 
federal government should take a stronger role 
to  ensure  the  affordability  and  availability  of 
insurance coverage in disaster prone areas. 


• During  the  housing  boom,  Florida  was  one  of 
the hottest  real estate markets  in  the  country; 
however, once the market dropped, Florida has 
been  one  of  the  states  coping with  its  fallout.  
Florida home sales fell by over 42 percent in the 
second  quarter  of  2007,  compared  to  a 
10 percent drop nationwide over the same time 
period. 


 
SMART GROWTH AND HOUSING 


The future provision of housing facilities within Okaloosa 
County could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 
 


• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 
choices 


• Create walkable communities 
• Strengthen  and  direct  development  towards 


existing communities 
 
CREATE  A  RANGE  OF  HOUSING  OPPORTUNITIES  AND 


CHOICES 
Plan and zone for affordable and manufactured housing 
development in rural areas. 


In  robust  housing markets,  rural  communities  typically 
exhibit acute housing  issues. The ability  to  find creative 
solutions  presents  an  opportunity  not  only  to  increase 
the  quality  of  the  community  housing  stock,  but  its 
sustainable performance  as well. When  such needs  are 
not  considered,  the  end  product  is  housing  of  poor 
quality  located  on  unserviced  land.  These  areas  are 
typically scattered throughout rural  farmlands or on the 
outskirts  of  towns  which  places  additional  stresses  on 
public  services  and  utilities.  The  ability  to  locate  such 
housing  areas  in proximity  to  existing developed  areas, 
resulting in improved access for residents to services and 
infrastructure,  can  be  achieved  by  planning  and  zoning 
for a variety of housing types in rural areas. 
 
The evolution of improved design, “green” materials, and 
construction technology have enhanced the performance 
and market perception of mobile and modular homes  in 
many  rural  and  urban  communities.  The  jurisdictions 
within the Tri‐County Study Area should ensure that local 
zoning codes allow prefabricated and modular housing so 
that  communities will  be  in  a  position  to  respond  in  a 
coordinated  way  to  the  future  demands  for  low‐cost 
housing.  It will also ensure  that  these structures remain 
in  conformance  with  health  and  service  standards. 
Communities can address these needs by educating and 
informing  the  development  community,  relative  to  the 
provision of services and infrastructure needs during pre‐
application  meetings  and  enforcing  standards  for 
maintenance,  upkeep,  and  title  transfer  subsequent  to 
property development. 
 
Give  priority  to  Smart  Growth  projects  and  programs 
that  foster  Smart  Growth  in  the  allocation  of  federal 
housing and community development block grant  (and 
other) funds. 


The  typical  use  of  Home  Investments  Partnership 
Program  (HOME)  grants  and  Community  Development 
Block Grants (CDBG), as well as the Low‐Income Housing 
Tax Credit (LIHTC), represent significant sources of funds 
for  housing  and  community  development  within 
municipal  and  county  entities.  While  the  federal 
government  provides  these  resources,  a wide  range  of 
discretion exists at  the  state and  local  level  in  terms of 
their  allocation.  The modification  of  the  standards  that 
are used to distribute these funds, allows communities to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 
desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
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characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 
Support  community‐based  organizations  involved  in 
revitalizing neighborhoods. 
The cost of revitalizing or redeveloping land and buildings 
is  not  only  impacted  by materials  and  labor—it  is  also 
influenced  by  the  objectives  of  the  developer.  Local 
community  development  corporations  (CDCs)  or  other 
community‐based  organizations  (CBOs)  function  as 
developers  of  residential  and  commercial  property 
without a profit motive. As a result,  these organizations 
are  able  to  create  viable,  affordable  projects,  by  using 
public,  private,  and  in‐kind  contributions,  that  would 
otherwise remain absent from the community’s building 
stock.  These  nonprofits  have  extensive  expertise  in 
development at  the neighborhood  level. They are often 
capable  of  putting  together  complex  financial 
development  deals,  potentially  involving  as many  as  a 
dozen  or  more  financial  sources.    Support  for  these 
community  organizations  in  the  form  of  financial 
resources,  technical  assistance,  or  time  on  the  civic 
agenda of decision makers ensures that public resources 
are  used  for  cost‐efficient  and  civic‐minded  projects. 
Such support improves the chances that public resources 
are  used  in  projects  that  demonstrate  a  community’s 
own  development  priorities.  CDCs  and  other  CBOs  are 
often  responsive  and  accountable  to  community 
members  in  a  unique  way.  In  many  cases,  the  board 
members  and  staff  of  these  nonprofits  often  are 
residents  or  business  owners  in  the  neighborhood, 
thereby  ensuring  that  the  desired  activities  of  the 
organization, also achieves an improved quality of life for 
all residents of the neighborhood. 


 
Adopt  special  rehabilitation building  codes  to  regulate 
the renovation of existing structures. 


A sizable share of mature housing exists in several of the 
growth  areas.  While  many  of  these  homes  are  well 
maintained,  these  neighborhoods  can  command  a 
premium  due  to  their  preferred  location  and 
architectural  character.  When  these  areas  are  not 
maintained, however,  they  can quickly disintegrate  into 
blighted or vacant structures,  increasing  the  risk of  fire, 
economic  disinvestment,  and  increased  crime  for 
surrounding  neighborhoods.  The  same  features  that 
make the buildings unique can also make the prospect of 
their  renovation  into  modern  housing  units  cost 
prohibitive. Existing building codes are typically suited to 
regulate  new  construction  in  houses  that  conform  to 
modern  standards  of  hallway width, window  and  door 
dimensions,  etc.  Retrofitting  older  homes—which  may 
contain  more  narrow  hallways,  for  example—to  these 
standards  represents  a  costly  and  time‐consuming 
challenge for many prospective investors. 
 
The provision and adoption of parallel codes, to regulate 
the renovation of existing structures can stimulate owner 
upgrading of homes, expand housing opportunities, and 
facilitate  reinvestment  in existing neighborhoods. While 
these  codes do not  replace  the building  codes used  for 
typical construction, they do ensure that the full range of 
housing  stock  is  available  for  safe  and  secure  use  by 
prospective  tenants.    In  the  State  of  Florida,  building 
codes are adopted by the Florida Building Commission as 
a Rule, which is mandated by the State Legislature. Local 
jurisdictions do not need to adopt the code, which means 
that counties and municipalities near Eglin Air Force Base 
would need to press the issue with the Commission. 
 
CREATE WALKABLE COMMUNITIES 
Adopt design standards for sidewalks. 


Well  functioning  sidewalks  in  neighborhoods  require 
adequate  widths,  buffers,  continuity,  connectivity,  and 
edges  to  ensure  that  they meet  the needs of  residents 
and  visitors.  In  many  cases  new  developments  only 
require  sidewalks  on  one  side  of  the  street,  or  lack 
sidewalks  altogether  due  to  the  fact  that  they  are  not 
required.  If  desired,  the  preparation  and  adoption  of 
design  standards,  regular  public  investment,  periodic 
evaluation  of  sidewalk  performance,  and  subdivision 
design, the cities and communities within the six growth 
areas can provide their existing and future residents with 
a  secure,  convenient,  and  long‐term  sidewalk  system. 
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Specific  design  standards  might  include  requiring  a 
minimum  width  for  sidewalks,  buffers  to  shield  users 
from traffic, or edges to delineate pedestrian zones. The 
provision of general design standards for sidewalk width 
might set a minimum requirement of at least five feet. To 
encourage  more  comfortable  walking  and  higher 
volumes  of  pedestrians  in  adjacent  or  proximate 
commercial and school districts, an increase ranging from 
eight  to  twelve  feet  should  be  considered.  Vibrant 
downtowns  that  contain  a mix of housing,  commercial, 
office and other supportive uses may exhibit widths of 20 
to 30  feet. Sidewalk design standards might also specify 
buffers and edges. For example, design  standards could 
include planter strips of four to six feet in suburban areas 
or  recommend  that  fencing,  shrubs, and other  features 
form edges to parking lots, open lots, or other areas that 
must  be  traversed.  Other  design  standards  that  can 
improve  the  pedestrian  experience  include  instituting 
traffic‐calming measures  and providing  landscaping  and 
street trees to buffer pedestrians from traffic.  
 
Connect  walkways,  parking  lots,  greenways,  and 
developments. 


Successful  communities  utilize  many  links  to  facilitate 
pedestrian travel. Even when residential and commercial 
areas are adjacent or  in close proximity to one another, 
the  lack  of  connections  significantly  discourages 
residents  from  substituting  short  vehicle  trips  with 
walking. Unfortunately, conventional land use and design 
has often resulted in a street network with minimal or no 
through  streets  and  walkways.  In  contrast,  traditional 
street  networks  typically  utilize  shorter  blocks  and 
numerous  through  streets,  providing  pedestrians  with 
multiple  routes  to  reach  their  destination.  Retrofitting 
conventional  street  networks  so  that  they  have  the 
connectivity  exhibited  by  traditional  street  networks  is 
challenging, but possible by using natural features—such 
as utility corridors, waterways and other open spaces—
to link existing walkways and destinations. 
 
STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS 


EXISTING COMMUNITIES. 
Facilitate programs to encourage home renovation and 
rehabilitation in existing neighborhoods. 


The  successful  rehabilitation  of  existing  homes 
represents  a  basic  strategy  to  maintain  existing 
neighborhoods.  The  cities  and  respective  counties have 
the  ability  to  create  tools  and  incentives  for  home 
owners to upgrade their own homes. These upgrades can 
foster  immediate  visible  improvement  in  such 


neighborhoods. The ability  to use such  tools also allows 
residents to adapt their homes to changing needs and to 
remain  in  place  as  a  long‐term  stabilizing  force  in  the 
community.  Furthermore,  rehabilitation  and  renovation 
represent  large  and  generally  stable  parts  of  the  local 
economy, particularly during slower economic periods. 
Communities  encouraging  home  renovation  and 
upgrading  have  the  ability  to  provide  grants,  low‐cost 
loans,  tax  abatements,  or  other  incentives  to  home 
owners  to  rehabilitate  their  properties.  Communities 
may  also  consider  evaluating  current  building  codes  to 
ensure  that  they  constitute  a  reasonable  approach  to 
ensuring safety in all building types. 
 
BRAC HOUSING DEMAND 


Housing demand  for military personnel and dependents 
associated  with  the  BRAC  realignment  is measured  by 
both  the  number  of  personnel  relocating  to  the  Tri 
County Study Area and the affordability and suitability of 
the existing housing stock to meet buyers’ needs.  Table 
G1.6 quantifies the military families and unaccompanied 
personnel  renting  and  buying  homes  off‐base  that  are 
associated with the BRAC realignment.   Tables G1.7 and 
G1.8  identify  the  affordable monthly  housing  payment 
and purchase price for military personnel based on rank, 
and whether they have dependents.   
 
Factored  into  the  housing  affordability  analysis  are  the 
monthly  and  annual  base  allowance  for  housing  (BAH) 
rates.      This  is  the  amount  of money  the military will 
compensate  service  members  to  provide  equitable 
housing  based  on  the  cost  of  housing  in  the  civilian 
housing market.  The BAH rates are based on geographic 
location,  rank,  and  dependency  status.    BAH  rates  are 
generally based on  rental prices and utilities and  rental 
insurance  premiums.    Santa  Rosa  County  rates  are 
determined  within  Naval  Air  Station  (NAS)  Pensacola 
rates. 
  
BAH  is  intended  to  cover  the  cost of housing; however 
out‐of‐pocket  expenses  vary  per  individual.    These 
variations can be attributable to differences in cost when 
purchasing a home such as expected appreciation value, 
amount  of  down  payment,  closing  costs  and  taxes,  as 
well  as  the  individual  service  member’s  choice  of 
housing.    Military  personnel  can  choose  to  rent  or 
purchase a home priced over their BAH rate.  Therefore, 
BAH reflects the current rental market conditions rather 
than  the historical  circumstances  surrounding mortgage 
rates.  BAH rates are reviewed and reset on a yearly basis 
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and are based on the prices in a defined housing market 
area (HMA). 
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Table G1.6: Off‐Base Housing Demand by Rank 


Rank 


Households Renting  Households Buying 


Total 
Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal 


Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal  


O‐7  0  0  0  0  0  0  0


O‐6  3  2  5  3  3  5  10


O‐5  5  5  10  10  8  18  28


O‐4  17  7  23  39  44  83  106


O‐3  39  55  95  93  64  156  251


O‐2  28  43  71  51  28  79  150


O‐1  70  55  125  13  18  31  156


E‐9  5  6  12  16  13  29  41


E‐8  28  28  56  59  59  128  184


E‐7  142  126  268  296  268  565  833


E‐6  180  240  420  168  168  441  861


E‐5  149  166  315  69  69  180  495


E‐4  147  114  261  5  5  34  295


E‐3  0  0  215  0  0  8  223


E‐2  0  0  22  0  0  0  22


E‐1  0  0  5  0  0  0  5


Total  813  847  1,903  822  747  1,757  3,660 
Source: Haas Center, 2009 


 


Table G1.7: Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel with Dependents 


Housing Affordability ‐ Military Personnel With Dependents 
Rank   BAH  Annual BAH  Salary  Affordable Housing Payment  Affordable Housing Price 


E‐1  $1,204  $14,448  $1,399  $781  $123,547 


E‐2  $1,204  $14,448  $1,568  $832  $131,568 


E‐3  $1,204  $14,448  $1,649 ‐ $1,859  $887  $140,396 


E‐4  $1,204  $14,448  $1,827 ‐ $2,218  $968  $153,140 


E‐5  $1,211  $14,532  $1,993 ‐ $2,828  $1,086  $171,888 


E‐6  $1,418  $17,016  $2,175 ‐ $3,369  $1,257  $198,871 


E‐7  $1,456  $17,472  $2,515 ‐ $4,521  $1,492  $236.082 


E‐8  $1,497  $17,964  $3,618 ‐ $5,160  $1,766  $279,369 


E‐9  $1,575  $18,900  $4,420 ‐ $6,863  $2,165  $342,518 


O‐1  $1,235  $14,820  $2,655 ‐ $3,340  $1,270  $200,888 


O‐2  $1,413  $16,956  $3,058 ‐ $4,233   $1,518  $240,093 


O‐3  $1,521  $18,252  $3,540 ‐ $5,759  $1,851  $292,872 


O‐4  $1,713  $20,556  $4,026 ‐ $6,723  $2,126  $336,396 


O‐5  $1,848  $22,176  $4,666 ‐ $7,928  $2,444  $386,588 


O‐6  $1,863  $22,356  $5,598 ‐ $9,910  $2,885  $456,454 


O‐7  $1,884  $22,608  $7,553 ‐ $11,284  $3,391  $536,453 
Source: Haas Center, 2009 
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The  HMA  is  a  defined  housing  area  surrounding  an 
installation  and  is  determined  based  on  drive  time.    In 
most  instances,  this  drive  time  is  twenty miles  or  one 
hour’s drive in rush hour traffic.  Although BAH rates are 
set by prices  in  the HMA, service members may choose 
housing that meets their  individual desires and thus can 
be  located  outside  the  HMA.    Tables  G1.7  and  G1.8 
outline  the  BAH  rates  for  the  GMP  HMA.    The  BAH  is 
shown  as  a monthly payment  as well  as  an  annualized 
allotment.    The  affordable  housing  payment  is  set  at 
30 percent of monthly  income.   The  affordable housing 
price  is  calculated  based  on  the  affordable  housing 
payment with a 30 year loan at 6.5 percent with no down 
payment,  which  is  the  mortgage  debt  threshold  for  a 
Veterans Affairs (VA) loan.  
 
Based  on  the  demand  by  rank  in  Table  G1.6,  when 
compared  to  the  affordability  listed  in Tables G1.7 and 
G1.8,  the bulk of  the demand will be  for  rental units  in 
the  $900‐$1,400  price  range,  and  for  homes  in  the 
$150,000 – $250,000  price  range.    This  price  range 
should  accommodate  over  75 percent  of  the  personnel 
purchasing homes within the study area.4  As indicated in 
Table G1.6,  approximately  1,900  rental units  and  1,700 
for sale homes will be needed to meet the demand.   As 


                                                 
4 Based on ranks E‐4 through E‐8 


indicated in the GMP Map Atlas, a potential deficit in two 
and four bedroom rental units may arise.   
 
For  both  owner‐occupied  and  rental  units,  the 
anticipated  demand  only  accounts  for  the  military 
personnel.   Approximately 500  additional housing units 
will be  required  to accommodate  the  civilian workforce 
needed  to  provide  support  and  services  to  the military 
households  relocating  to  the  growth  areas.    The 
discussions  in each growth area will address their ability 
to accommodate the projected demand.  Both the supply 
of  existing  housing,  buildable  lots,  and  vacant  land 
suitable for development will be analyzed.  
 
EGLIN RESERVATION 


A variety of housing options are available on Eglin AFB; 
however,  there will  not  be  enough  on‐base  housing  to 
accommodate  the  BRAC  induced  growth.    On‐base 
housing  will  be  provided  for  unaccompanied  military 
personnel  at  grade  E‐4  (with  less  than  three  years  of 
service) and grade E‐3 and below.  Personnel fitting these 
categories will total 494.   
 
An  effort  is  underway  to  privatize  the  housing  at  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    This  project,  known  as  the 
Military  Housing  Privatization  Initiative  (MHPI),  is 
currently  in  the  environmental  review  stage;  however, 
once  the  Record  of  Decision  (ROD)  based  on  the 


Table G1.8: Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel Without Dependents 


Housing Affordability ‐ Military Personnel Without Dependents 
Rank   BAH  Annual BAH  Salary  Affordable Housing Payment  Affordable Housing Price 
E‐1  $903  $10,386  $1,399 ‐ $ 1,399  $691  $109,260 
E‐2  $903  $10,386  $1,568 ‐ $1,568  $741  $117,282 
E‐3  $903  $10,386  $1,649 ‐ $1,859  $797  $126,110 
E‐4  $903  $10,386  $1,827 ‐ $2,218  $878  $138,854 
E‐5  $1,091  $13,092  $1,993 ‐ $2,828  $1,050  $166,193 
E‐6  $1,197  $14,364  $2,175 ‐ $3,369  $1,191  $188,382 
E‐7  $1,204  $14,448  $2,515 ‐ $4,521  $1,417  $224,121 
E‐8  $1,252  $15,024  $3,618 ‐ $5,160  $1,692  $267,740 
E‐9  $1,316  $15,792  $4,420 ‐ $6,863  $2,087  $330,225 
O‐1  $1,196  $14,352  $2,655 ‐ $3,340  $1,258  $199,037 
O‐2  $1,208  $14,496  $3,058 ‐ $4,233   $1,456  $230,363 
O‐3  $1,344  $16,128  $3,540 ‐ $5,759  $1,798  $284,471 
O‐4  $1,460  $17,520  $4,026 ‐ $6,723  $2,050  $324,388 
O‐5  $1,485  $17,820  $4,666 ‐ $7,928  $2,335  $369,359 
O‐6  $1,523  $18,276  $5,598 ‐ $9,910  $2,783  $440,316 
O‐7  $1,553  $18,636  $7,553 ‐ $11,284  $3,291  $520,743 


Source: Haas Center, 2009 
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Environmental  Impact  Statement  (EIS)  is  approved,  the 
privatization process will begin.    It  is estimated  that  the 
ROD will be signed sometime between winter 2010 and 
spring  2011.    The  transition  from  government  owned 
housing to privatized housing will include the building of 
new housing units, the demolition of inadequate housing 
units, and the remodeling of older housing units to meet 
current  military  standards.    It  is  anticipated  that  the 
privatization process will take five years to complete, and 
upon completion, will have an end‐state of 1,477 housing 
units, 929 at Eglin AFB and 548 at Hurlburt Field.   All of 
these  units  will  be  owned  and  operated  by  a  private 
developer,  on  behalf  of  the  Air  Force.    Although  a 
location has not  yet been  chosen  to  construct  the new 
military  family  housing,  all  construction  and  demolition 
of  applicable  units  will  occur  on  Air  Force‐owned 
property. 
 
Due to the estimated timing of the ROD, the privatization 
process is not expected to be complete before 2015.  The 
personnel  residing  on‐base,  should  they  arrive  prior  to 
the  completion  of  the  privatization  process,  will more 
than  likely  have  to  be  relocated  from  the  housing  unit 
provided upon arrival to a new or remodeled unit.  
 
HRMA STUDY 


In  September  2009,  a  draft Housing  Requirements  and 
Market  Analysis  (HRMA)  Study  was  released  for  Eglin 
AFB.   The  study  covers  a  planning  period  of  five  years, 
between  2009  and  2014,  for  Air  Force  personnel  and 
families  and  captures  known  manpower  requirements 
through 2014.  The planned manpower includes a total of 
10,311  personnel, with  5,696 military  families  that will 
require  housing.   The  study  is  designed  to  assess  the 
ability  of  the  private  sector  housing  market  to 
accommodate  the needs of military personnel and  their 
families. 
 
The extent of the Housing Market Area for the study was 
defined by the greater of either a one‐hour commute or 
a 20 mile distance from Eglin AFB’s headquarters building 
during  peak  traffic  under  normal  weather  conditions.  
Only  housing  units  within  this  area  were  considered 
suitable  for  authorized  military  personnel  for  the 
purposes of the HRMA Study. These parameters provided 
the  boundaries  to  outline  the HMA  indicated  in  Figure 
G1.6. 
 
This designated capture area does not include the City of 
Milton, and only includes a portion of the Navarre region, 
which  are  both  identified  growth  areas where military 


personnel and  their  families are anticipated  to  reside  in 
the near and long term.   Suitability of a housing unit for 
military  personnel  is  based  on  a  variety  of  factors, 
including  location, price, safety of the surrounding area, 
and dwelling type.  
 
According  to  2009 data,  there  is  an  estimated 
94,602 private sector housing units in the HMA, of which 
61,021  are owner‐occupied units  and 33,581  are  rental 
units.   There  is  projected  to  be  an  effective  rental 
housing  supply  of  16,143  units  (46  percent  of  rental 
units)  in  2014  within  the  Housing  Market  Area.    The 
effective rental supply includes only those rental units in 
which  military  households,  both  families  and 
unaccompanied  personnel,  are  eligible  to  rent  and  are 
affordable and suitable with a rental cost not exceeding 
their  housing  allowance,  and  while  meeting  their 
bedroom  requirements.    Of  the  total  rental  unit 
inventory,  56.3 percent  are  two‐bedroom  and  smaller; 
33.2 percent are  three‐bedroom; and 10.5 percent have 
four or more bedrooms. The study identified 3,304 of the 
rental units as vacant (9.8 percent).  
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In addition  to  the demand generated by Eglin AFB,  it  is 
projected that in 2014 there will be a civilian demand for 
28,135  rental  units.   Personnel  for  Hurlburt  Field  are 
estimated  to  require  1,997 rental  units.   Both  of  these 
groups will  be  competing  for  suitable  rental  units with 
other Eglin AFB (as well as other military) personnel and 
their families. 
 
The  HRMA  determined  that  there would  be  a military 
family  minimum  housing  requirement  of  582 units,  as 
well as a private sector shortfall of 580 rental units, for a 
total military  family housing  requirement of 1,162 units 
that would need  to be provided  for military  families by 
2014.   It  is  estimated  that  2,005  unaccompanied 
personnel  will  seek  private  sector  housing  by  2014; 
however, they are not expected to need additional units 
to find suitable housing. 
 
OVERALL IMPACT OF BRAC REALIGNMENT  


As  the  Tri‐County  Study  Area  prepares  for  the  BRAC 
induced  growth,  each  growth  area  will  face  its  own 
unique  circumstances  for which  those  jurisdictions will 
need  to  be  prepared.    Overall,  the  housing  market  is 
expected  to  accommodate  the  demand;  however, 
individual  growth  areas  may  need  to  diversify  their 
markets.  Affordability should not be an issue for military 
personnel, as the majority of both resale and new homes 


as  well  as  rental  units  fall  well  within  the  pricing 
parameters  based  on  rank  and  BAH.    Although  key 
findings  are  identified  for  each  growth  area,  the 
following  is  a  summary  of  the  overall  study  area wide 
impact: 
 


• With a total of 4,647 new households relocating 
to the study area, the current resale market will 
not be able to accommodate all of the growth. 


• Of  the  3,581  housing  units  on  the  market, 
251 units  will  be  unaffordable  to  military 
personnel  associated  with  the  realignment 
(priced over $450,000).  


• Coupled  with  units  available  on  the  resale 
market as well as available  rental units, vacant 
lots in existing / partially developed subdivisions 
will  be  able  to  sufficiently  accommodate  the 
BRAC  induced  growth  if  they  are developed  as 
new housing units.  


• All of the growth areas can accommodate their 
respective demand without the addition of new 
platted subdivisions. 


• Collectively,  the  resale market  and  the  vacant 
lots  in  platted  subdivisions  will  accommodate 
the  BRAC  induced  growth;  it  is  estimated  that 
there will be a residual supply of 23,105 housing 
units and developable lots within the study area. 


• For  incorporated  cities  and  the  counties  alike, 
rezoning  or  reallocating  vacant  land  to  a 
residential  future  land use designation will not 
be required. 


 
Given  the  abundance  of  vacant  land  both  zoned  for 
residential use and with a future land use designation of 
residential,  both  near  term  BRAC  induced,  and  organic 
growth  should  be  accommodated  without  rezoning  or 
reallocating vacant  land  to a  residential  future  land use 
designation. 
 
 
COUNTY SUMMARY 


The  condition  of  housing  is  pronounced  for  owner‐
occupied,  single‐family  homes  in  Santa  Rosa  County.  
Over 80 percent of the households are owner‐occupied.  
Table G1.9  compares  the  number  of  owner‐occupied 
households and  the number of  rental households.   The 
median sales price was approximately 20 percent  lower 
than the state median, and the median rent was almost 
19 percent  lower  than  the  statewide  average.    About 
nine  percent  of  Santa  Rosa  County’s  housing  units  are 


Figure G1.6:  HRMA Study Area 
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classified as multi‐family.  (Source: US Census Bureau, State and 
County Quickfacts, 2008)   
 


Santa Rosa County’s housing  is relatively new, with over 
60 percent of its housing stock built after 1980, as shown 
in  Table  G1.10.    Even  more  striking  is  that  almost 
40 percent  of  the  houses  built  in  the  county  were 
constructed  after  1990.    The  remaining  areas  of  the 
county outside the Milton and Navarre Growth Areas are 
estimated  to  receive  eight  BRAC  households,  which 
should easily be accommodated into the housing market, 
although  no  analysis  was  completed  outside  of  the 
growth areas. 


 
 
 


Table G1.9: Santa Rosa County and Florida Housing   Stock 
Factors 


 
Santa Rosa 
County  Florida 


Owner‐Occupied 
43,748 
(81%) 


4,975,344
(70%) 


Rental 
10,422 
(19%) 


2,105,361 
(30%) 


Total Households  54,170  7,080,705
Average Single‐
Family Home 
Value (2008)  $164,294  N/A 
Median Sales 
Price (2007)  $202,276  $250,303 
Median Rent 
(2000)  $540 


$946 
(2008) 


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website 
(flhousingdata.shimberg.ufl.edu)  


 


Table G1.10: Single‐family Housing Construction – Santa Rosa County (Prior to 2000) 


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Santa Rosa County  947  966  2,944  4,281  9,142  12,293  18,544 
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 
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MMiillttoonn  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The  majority  of  housing  in  the  City  of  Milton  was 
constructed  during  the  1950s  and  1960s,  as  shown  in 
Table  G1.11.   When  the  1970s  are  included,  this  time 
period accounts for approximately 66 percent of the total 
units  built.    There was  a  resurgence  of  building  in  the 
1990s.    Over  95  percent  of  units  in Milton  are  single‐
family, pre‐owned homes.  It is estimated that of the 163 
households  expected  to  relocate  to  the Milton Growth 
Area, 108 will purchase a home and 55 will rent.  
 
HOUSING STOCK 
Milton  has  approximately  3,000  total  households.  
Approximately 60 percent of  the households  in  the  city 
are owner‐occupied, which is significantly lower than the 
county  rate  of  81 percent.    The median  sales  price  in 
Milton  is  only  about  73 percent  of  the  county‐wide 
median.  The median rent is well below the county rates.  
This may be attributable  to  the size and  location of  the 
city.    Table G1.12  illustrates  the  characteristics  of  the 
housing  stock  in  Milton,  compared  with  Santa  Rosa 
County.  


HOUSING MARKET CONDITIONS 
The  Milton  housing  market  includes  more  reasonably 
priced homes than other growth areas; the median price 
of a resale home is $169,900 as indicated in Figures G1.7 
and G1.8. It also has the highest number of single‐family 
houses  listed  for  sale  at  821.   Milton  experiences  the 
second  longest  time  on  the  market  for  single‐family 
homes in the Tri County Study Area.  With an average of 
238  days,  Milton  is  second  only  to  northern  Walton 
County.   As indicated in Table G1.13, most of the homes 
for sale are in the $100,000 to $150,000 price range. 
 
 


 
Table G1.11: Single‐family Housing Construction – Milton and Santa Rosa County (Prior to 2000) 


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Santa Rosa County  947  966  2,944  4,281  9,142  12,293  18,544 


Milton  150  215  675  741  566  342  448 
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 


Table G1.12: Milton Housing Stock Factors 


  Milton 
Santa Rosa 
County 


Owner‐Occupied  1,757 (59%)  43,748 (81%)
Rental  1,231 (41%)  10,422 (19%)
Total Households  2,988  54,170
Average Single‐
Family Home 
Value (2008)  $91,808  $164,294 
Median Sales 
Price (2007)  $147,053  $202,276 
Median Rent 
(2000)  $461  $540 


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website 
(flhousingdata.shimberg.ufl.edu) Note: Santa Rosa County data includes 


Table G1.13: Milton Growth Area Single‐family Resale Housing 
Characteristics 


  Milton 
Number of Listings 821
Average Price $207,040
Median Price $169,900
Highest Price $2,000,000
Lowest Price $24,900
Average Days on Market  238


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
the totals listed for Milton 
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With  821 homes  listed  on  the  resale  market,  and  a 
demand for only 108 homes, new home construction will 
not  be  required  to  accommodate  the  BRAC  induced 
growth  in Milton.   However, military  families  are often 
attracted  to new homes due  to  their  low maintenance.  
New homes are often easier  to manage during  times of 
deployment, and for the households relocating to Milton, 
new housing options  are  available.   One  such option  is 
the  Cottonwood  Development  offered  by  Gooden 
Homes.    Floor  plans  range  in  size  from  2,205  to  over 
4,000 square  feet  and  prices  start  at  $220,000.    This 
development  includes  85  permitted  homes  and  an 
additional 75 platted residential lots.  
 
The  resale  and  new  home  markets  in  Milton  will  be 
complemented with over 100 single‐family homes on the 
rental market.   As  indicated  in Figure G1.9,  these  rental 
properties  range  in  price,  the  highest  number  of  units 
have rental rates ranging between $900 and $1,000 per 
month.  


 
However, with 1,231 rental units available  in Milton, the 
anticipated  55  rental  households  should  be  easily 
accommodated.   Existing vacancy  rates  for  single‐family 
rentals  are  approximately  10 percent  and  apartment 
vacancy  rates  are  in  the  21 to 25 percent  range.  It 
appears  that  the  supply  of  housing  in  Milton  will  far 
exceed the estimated demand.  
 
OTHER OPPORTUNITIES 
In  addition  to  the  supply provided  through  the  existing 
housing market, there are an estimated 1,732 vacant lots 
in  existing  subdivisions  and  403 lots  in  undeveloped 
subdivisions as  illustrated  in Map G1.5.   Additionally, an 
estimated  3,993 single‐family  units  and  6,051 multi‐
family units  could be developed on vacant  land already 
zoned  for  residential  use.5    Beyond  this  entitled 
availability,  it  is  estimated  that  6,123  units  could  be 
developed  on  vacant  land  that  has  a  future  land  use 
designation of low‐density residential and 1,394 units on 
vacant  land  that  has  a  future  land  use  designation  of 
medium to high‐density residential.6  
 
SUMMARY OF KEY FINDINGS 


• Milton contains almost 3,000 housing units. 
• The demand for both resale and rental units will 


be met with  additional  supply  for  future BRAC 
and /or organic growth.    


                                                 
5 Based on density per/zone at an 80 percent buildout 
6
  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an  80 
percent buildout.  


Figure G1.7: Milton Growth Area Single‐family Home Listings  
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
 
Figure G1.8: Milton Growth Area Single‐family Home Listings 


– Average Days on the Market  
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


Figure G1.9: Milton Growth Area Single‐family Homes for 
Rent 


Rental Homes - Milton
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Table G1.14: Summary of Housing Supply in the Milton 
Growth Area 


 
Milton Growth 


Area 
BRAC Population  437
BRAC‐induced Total Households  163
Total Single‐family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  821 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  1,732 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  403 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  6,051 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Zoning  3,993 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  1,394 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Future Land Use  6,123 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions were  determined  based  on  GIS  information 
and confirmation with jurisdictions.  New units based on future land use 
were based on  the  stated Comprehensive Plan densities  in Chapter 4, 
Land  Use,  and  an  80  percent  buildout  of  gross  acreage.    New  units 
based on zoning were measured based on the same assumptions 


 


• A total of 821 single‐family homes are listed for 
sale with a median price of $149,900. The 108 
families expected to purchase a home in Milton 
should have a wide variety of homes in which to 
choose that are within their budget.   


• An  estimated  supply  of  1,732  vacant  lots  in 
developed subdivisions will provide new housing 
choices  for  families  relocating  to  the  Milton 
Growth Area.  


• The  anticipated  55  households  that  will  rent 
units  in  Milton,  and  vacancy  rates  holding 
around  ten  percent  for  single‐family  rental 
homes and 20 to 25 percent for apartments, the 
supply  of  available  rental  units  should 
accommodate the demand created by the BRAC 
realignment.  


 


Table G1.14  lists  a  summary of  the housing  supply 
and possible future availability. 


RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule (2011‐2015) is identified in Table G1.15.  As the 
table  illustrates,  the Milton Growth Area will be able  to 
accommodate  all  incoming  households with  its  current 
supply of  for‐sale homes and have a  surplus of existing 
homes for sale.  In addition, by utilizing vacant lots within 
existing subdivisions, the remaining the inventory of lots 
in  unimproved  subdivisions  and  existing  single‐family 
zoned  land  would  remain  for  future  organic  and/or 
BRAC‐induced  growth.    This  would  require  new 
construction. 
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Table G1.15  Milton Growth Area Residential Inventory Absorption Schedule 
Residential Inventory  Demand 


Residential 
Supply 
(2015+) Type 


Available 
Lot/Unit 
Supply  2011  2012  2013  2014  2015 


Total 
Demand 
(2011‐
2015) 


Listed Single–Family, Townhomes,  
and Condominiums for Sale  821  0  36  56  37  34  163  677 
Vacant Lots in Existing Subdivisions  1,732   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  1,732 
Plotted Lots in Undeveloped  
Subdivisions  403   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  403 
Existing Zoning:                         
        Single‐Family Units  3,993   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  3,993 
        Multi‐Family Units  6,051   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  6,051 
Future Land Use:                         
        Single‐Family Units  6,123   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  6,123 
        Multi‐ Family Units  1,394   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  1,394 
TOTAL  20,517  0  36  56  37  34  163  20,373 


 
 
RECOMMENDATIONS 


In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The  following  presents  the major  issues  of  the Milton 
Growth Area,  as well  as  a discussion of  each  issue  and 
resulting recommendations to address each  issue. These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 
Discussion 1 


While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the Milton Growth Area. While the price of housing has 


significantly diminished over  the  last  several  years,  it  is 
important to establish the groundwork for the provision 
of housing that  is adequate and available  for  those  that 
work in each community. The ability to work closely with 
associated  departments  and  adjacent  communities will 
also  help  foster  a more  fluid  and  streamlined  housing 
development process to meet the market demands for a 
diverse housing stock in a timely manner. 
 
Recommendation 1.1 


Continue  to  use  and  augment  the  Santa  Rosa  County’s 
existing  Housing  Element  in  an  effort  to  maintain 
updated  policy  guidance  and  direction  for  the 
communities in Santa Rosa County. 
 
Recommendation 1.2 


Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 
 
Recommendation 1.3 


Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  Tri‐County  businesses  to  Fort Bragg 
personnel and dependents. 
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Recommendation 1.4 


Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 
Recommendation 1.5 


Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 
Recommendation 1.6 


Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
Recommendation 1.7 


Work  with  condominiums  and  hotels  to  utilize  their 
facilities  as  temporary  living  expense  (TLE)  facilities 
(during off and shoulder seasons) that would allow short 
term  living  arrangements  for military  personnel  during 
their relocation transition. 
 
Issue 2 


The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
Discussion 2 


The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  have  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 
rise, which has put a financial strain on homeowners and 
could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
Recommendation 2.1 


Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
 
Recommendation 2.2 


Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
Issue 3 


There  are  a  large number of  vacant  lots  located within 
developed  subdivisions  and  undeveloped  platted 


subdivisions  that  could  be  used  to  add  to  the  existing 
available housing stock. 
 
Discussion 3 


There  are  an  estimated  1,732  vacant  lots  in  existing 
developed  subdivisions  and  403  vacant  lots  in 
undeveloped subdivisions that if developed could add to 
the local housing stock. 
 
Recommendation 3.1 


Review and monitor development  impact fees that have 
been  collected  on  improved  subdivisions.    Consider 
rebating a portion of such fees to the project developers 
to incentivize housing development. 
 
Recommendation 3.2 


Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
 
Recommendation 3.3 


Partner with public / private housing providers to identify 
and implement procedural, financial, and/or cost sharing 
incentives to construct housing on infill properties. 
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TRANSPORTATION 


 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  


 


IInnttrroodduuccttiioonn  
The  overall  goal  of  the  transportation  system  can  be 
summarized as the safe and efficient movement of goods 
and people.  Achieving this goal is an important aspect of 
both the quality of life in a community and the economic 
vitality of an area or  region.   The  transportation system 
includes  roadways,  bicycle  and  pedestrian  facilities, 
transit  facilities,  rail  facilities,  airports  and  ports.  This 
plan looks at the anticipated impacts of BRAC actions on 
the regional transportation network, specifically focusing 
on the surface transportation system made up of roads, 
bicycle and pedestrian facilities and transit.  The plan also 
identifies potential improvements to address anticipated 
impacts and deficiencies associated with BRAC.   Over the 
course  of  the  study  six  specific  areas  within  the  Tri‐
County  area were  projected  to  have  growth  related  to 
BRAC  actions.    Based  on  the  suitability  analysis  one 
growth area was identified in Walton County, the Mossy 
Head area. 
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions  Atlas  was  previously  completed  which 
inventoried  the  existing  conditions  of  the  regional 
roadways.  This  transportation  section  identifies  the 
potential  impacts  of  BRAC  actions  on  the  regional 
transportation  network  in  the  growth  area  of  Mossy 
Head.    For  the  purposes  of  this  analysis,  the  impacts 
were  identified  based  on  housing  assumptions  for  the 
area, as  shown  in Table F1.1 and discussed  in  the  Land 
Use  section.    This  section  briefly  restates  the  existing 
conditions  documented  in  the  Atlas,  summarizes  the 
analysis  methodology,  summarizes  the  major  findings, 
identifies BRAC  impacts and  identifies  initial action plan 
items. 
 
SUMMARY OF EXISTING CONDITIONS 
Roadways 


Existing  conditions  for  roadways  were  reported 
previously  in  the  Atlas.    As  shown  in  Table  G1.16, 
approximately  6%  of  the  regional  roadway  network 
operates over capacity today, and with anticipated future 
growth  that has already been approved,  that number  is 


anticipated  to  increase  to  23%  in  the  absence  of 
additional  capacity  projects.    The  typical  time  frame 
associated  with  concurrency  is  three  years.    However, 
local  governments may  allow  extensions  under  certain 
conditions.    The  existing  conditions  analysis  identified 
deficiencies,  or  anticipated  deficiencies,  in  all  three 
counties  and  the  associated  six  growth  areas.    Existing 
(2007) deficiencies are show on Map G1.6 and projected 
deficiencies  based  on  trips  reserved  for  approved 
development are shown on Map G1.7.   Roadways were 
identified  as  being  deficient with  existing  and  reserved 
trips in: 
 


• Okaloosa County on segments of US 98, SR 20, SR 
85,  SR  123,  Racetrack  Road,  Beal  Parkway, 
Lewis  Turner Blvd,  SR 293, Hill Avenue  and  PJ 
Adams Parkway,  


• Santa  Rosa  County  on  US  90,  SR  87,  Avalon 
Boulevard,  Woodbine  Road,  SR  4,  Stewart 
Street, Berry Hill Road, Airport Road, and 


• Walton County on US 90, SR 20, US 98, US 331, SR 
285, CR 30A, CR 393 and CR 395. 


 
It should be noted that over the course of the last three 
years there has been a downward, or negative, trend  in 
actual  vehicle  counts.    This  trend  was  only  beginning 
when the Existing Conditions Atlas was prepared.  While 
some of  these  roadways may experience a  lessening  in 
congestion  in  the  short  term,  it  is  anticipated  that  the 
longer term future conditions will show a positive trend.   
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Total Study Area  % 


# miles v/c* > 0.85:  123  13% 


# miles v/c > 1.0:  54  6% 


# miles v/c > 1.15:  26  3% 


     


# miles LOS F:  49  5% 


     


# miles 2L:  534  59% 


# miles 3L:  1  0% 


# miles 4L:  366  40% 


# miles 6L:  12  1% 


     


# miles Rural Undeveloped:  233  25% 


# miles Rural Developed:  26  3% 


# miles Transitioning:  292  32% 


# miles Urbanized:  362  40% 


     


Total Study Area Concurrency  % 


# miles v/c > 0.85:  251  28% 


# miles v/c > 1.0:  214  23% 


# miles v/c > 1.15:  152  17% 


     


# miles LOS F:  141  15% 


 


Capacities  for  area  roadways  in  the  Atlas  and  this 
summary  are based on  the  FDOT 2007 Quality/Level of 
Service  (Q/LOS)  Handbook  Generalized  Tables  and  the 
local  government  adopted  LOS  standard.    Since  the 
submittal of the final existing conditions Atlas, the FDOT 
released  the  2009  Q/LOS  Handbook.    This  update 
included  changes  in  capacities  and  default  factors, 
generally minor  in  nature.    The  tables  have  also  been 
simplified  with  a  base  set  of  thresholds  that  can  be 
adjusted where needed.   Adjustment  factors have now 
been  provided  to  account  for  ramp  metering  and 
auxiliary  lanes.    Additionally,  the  thresholds  for  LOS  A 
have been  removed  from  the generalized  tables.   As of 


January  1,  2010,  the  FDOT  no  longer  accepts  analyses 
that use previous  versions of  the Q/LOS handbook  and 
software.   As  such,  the GMP  analysis  tables have been 
updated  to  incorporate  the  changes of  the 2009 Q/LOS 
update.   The  future analysis  is based on capacities  from 
the 2009 handbook.   A  copy of  the handbook  is on  file 
with the county. 
 
Northwest Florida Seaport System 


The Northwest Florida Region, which  includes Okaloosa, 
Santa  Rosa  and  Walton  Counties,  but  spans  from 
Escambia County  to  Jefferson County,  is home  to  three 
deepwater seaports,  the Port of Pensacola and  the Port 
of  Panama  City,  both  designated  to  the  Strategic 
Intermodal  System,  and  the  currently  inactive  Port  St. 
Joe.  None  of  these  deepwater  seaports  are  located 
within the three counties being studied.   


• Port  of  Pensacola  –  The  Port  of  Pensacola  has 
capitalized  on  its  easy  access  to  the  Gulf  of 
Mexico, service from two railroads, CSX and the 
Alabama  and  Gulf  Coast  Railway,  and 
dominance  in  handling  bagged  agricultural 
goods,  cement,  paper,  aggregate  power  plant 
and power  generation  equipment,  animal  feed 
and  animal  feed  components,  construction 
supplies  and  materials,  and  frozen  cargo.  In 
addition,  the  Port  of  Pensacola  is  widely 
regarded for its attractive rates and expertise in 
handling project and heavy  lift cargos.  In 2004, 
this  port  handled  more  than  507,000  tons  of 
cargo. 


• Port of Panama City – Located on the Gulf coast in 
Florida’s  Panhandle,  the  Port  of  Panama  City 
specializes  in  break  bulk  cargo  in  addition  to 
some  dry  bulk  products,  industrial  park 
development,  and  foreign  trade  zone 
operations.  The  port  is  recognized  as  the 
catalyst for industrial development in Northwest 
Florida.  More  than  0.9  million  tons  of 
throughput  cargo  was  handled  at  the  port  in 
2004; more  than 1.5 million  tons  are expected 
to be handled in 2008. 


• Port St.  Joe – Although currently  inactive, Port St. 
Joe  could  contribute  to  expanding  the  Florida 
Panhandle’s  role  in  international  trade  and 
could  impact  Northwest  Florida’s  economy  in 
terms of  job creation as well as additional state 
and  local  revenues.  Port  St.  Joe  is  well 
positioned to serve trade partners in the Central 
American and the Caribbean region. 


  


Table G1.16:  
Existing Conditions Summary 


*v/c = volume to capacity ratio and is an indicator of 
the amount of congestion on a roadway segment.  
For this analysis the capacity is the capacity 
associated with the adopted level of service standard 
for each roadway being analyzed. 
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To carry out and expand operations, the Port of Panama 
City  and  Port  of  Pensacola,  like  all  ports,  depend  on 
efficient  regional  connections  and  local  access  to  their 
on‐port facilities and off‐site warehouses and distribution 
centers.  As  designated  hubs  on  the  state’s  Strategic 
Intermodal  System  (SIS),  these  two  ports  have  several 
regional  roadway  connectors  that  provide  for  truck  or 
motor vehicle access,  including US 98.   Significant delay 
and congestion problems may affect seaport productivity 
and  truck  on‐time  delivery.    Any  additional  impacts 
caused by BRAC to the US 98 corridor may also affect the 
access  to  these  seaports.    The  BRAC  FEIS  and  ROD 
approved in February of 2009 did not indentify significant 
impacts to the area ports. 
  
Northwest Florida Railroad System 


Railroad shipments  in Northwest Florida are handled by 
CSX  transportation,  Alabama & Gulf  Coast  Railway,  AN 
Railway,  and  Bay  Line  Railroads.    Of  these,  only  CSX 
operates  in Okaloosa, Santa Rosa and Walton Counties.  
CSX  is  a  Class  I  railroad,  and  it  handles  a mix  of  bulk 
carload products  in the Panhandle.   The existing rail  line 
is  essentially  a  single  line  with  some  double  track 
for passing located generally parallel to and in the vicinity 
of  I‐10.  The  track  is  in  good  condition,  having  been 
upgraded  in  2000‐2001.  The  line  was  used  for  both 
passenger  and  freight  prior  to  Katrina  in  2005.  Amtrak 
suspended  passenger  service  following  Katrina  and  has 
not  resumed  that  service  as  yet.  There  is  a  study  by 
Amtrak to reopen the line. The line is considered "DARK " 
meaning there are no signals to govern train movements. 
Thus  speeds  are  limited  to  49 mph  for  freight  and  59 
mph for passenger service.   The Amtrak service stopped 
in Pensacola, Crestview and Chipley.  While CSX says they 
would  welcome  the  reopening  of  the  Sunset  Limited 
passenger service  from  Jacksonville  to New Orleans and 
beyond, the cost of upgrading the line with Positive Train 
Control and  additional  signals may  be  prohibitive.    The 
CSX  corridor  also  is  connected  to  a  freight  intermodal 
terminal in Pensacola.  The BRAC FEIS and ROD approved 
in February of 2009 did not  indentify significant  impacts 
to the area railways. 
 
Northwest Florida Aviation System 


The western Florida Panhandle  is home to 3 commercial 
airports  including  Northwest  Florida  Regional  Airport  
(VPS)  (previously Okaloosa Regional Airport), Northwest 
Florida  Beaches  International  Airport  (ECP)  (newly 
opened  relocation  of  the  Panama  City‐Bay  County 
International  Airport),  and  Pensacola  Regional  Airport 
(PNS).  All  three  airports  are  designated  Strategic 


Intermodal System (SIS) facilities and served a total of 1.2 
million passengers, or 2.1 percent of the Florida market, 
in  2004.  While  built  with  the  capability  to  handle  air 
cargo,  the  three  commercial  airports  have  yet  to 
significantly  serve  in  this  capacity  to  the  Panhandle, 
Florida  or  neighboring  states.    Of  these,  only  the 
Northwest  Florida  Regional  Airport  is  within  the  Tri‐
County  Study  Area.    The  Northwest  Florida  Regional 
Airport  is  located  at  the  northwest  corner  of  the Main 
Base  at  Eglin  Air  Force  Base  and  utilizes  the  Eglin 
runways.  Access to this airport is provided by SR 123 and 
SR 85.  The airport entrance is located near the southern 
intersection of SR 85 with SR 123.  The airport entrance is 
currently  being  reconstructed  in  conjunction  with  an 
interchange project at the SR 85/SR 123  interchange, as 
noted  in Table F1.17.       BRAC  impacts  to  these  regional 
roadways may also affect the access to the airport.  
 
The  area  is  also  served  by  several  general  aviation 
airports, Bob Sikes Airport (CEW) located in Crestview, FL 
is a public‐use airport owned and operated by Okaloosa 
County.    It  provides  services  for  general  aviation, 
corporate  aviation,  air  taxi  service  and  some  military 
operations.  One runway services this airport.  No service 
to commercial airlines is provided out of this airport.  The 
Destin Airport (DTS) located in Destin off of Airport Road 
is  a  general  aviation  public  use  facility  owned  and 
operated  by  Okaloosa  County.    It  is  serviced  by  one 
runway  and,  like  the  Bob  Sikes  Airport;  it  does  not 
provide service to commercial airlines.  Peter Prince Field 
(24R)  is  a  general  aviation  public  use  facility  located 
approximately  three miles  east  of  the  central  business 
district of the City of Milton, just north of US Highway 90.  
It  owned  by  Santa  Rosa  County.    it  is  serviced  by  one 
runway  and  does  not  provide  service  for  commercial 
airlines.   The DeFuniak Springs Municipal Airport (54J)  is 
located  south  of  the  intersection  of US  90  and US  331 
North, two miles west of the City of DeFuniak Springs.  It 
is serviced by two runways and does not provide service 
to commercial airlines.   
  
Tri‐County Military Aviation Function and Growth 
As the  largest Air Force base  in the world,  it  is expected 
that aviation operations at Eglin AFB, and other nearby 
military airfields, would  create  competition  for airspace 
with  proximate  civilian  airports.    There  are  several 
military and civilian airfields  located  throughout  the Tri‐
County  Study Area.   Military airfields  include Eglin AFB, 
Naval Air Station (NAS) Whiting Field, Hurlburt and Duke 
Fields,  as  well  as  numerous  Naval  Outlying  Fields 
(NOLFs).  Civilian  airfields  include  Northwest  Florida 







G1.  SANTA ROSA – MILTON 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton G1.46 


Regional Airport, Bob Sikes Airport, Destin Airport, Peter 
Prince Field and DeFuniak Springs Airport.   
 
The existence of numerous military and civilian airfields 
operating  in a rather close proximity to one another has 
the potential to create competition for airspace that can 
potentially  be  problematic,  especially  when  civilian 
airports expand their services or military airfields receive 
new  mission  requirements  and/or  aircraft.    It  is 
important  to maintain  a  balance  between military  and 
commercial  aircraft  for  safety  reasons,  civilian  travel 
needs and military training requirements. 
 
The  aviation  operations  of  Eglin  AFB  are  supported 
through the presence of restricted and warning airspace, 
military operating area  (MOA) airspace, and the military 
training routes (MTRs) of the Eglin Gulf Test and Training 
Range  (EGTTR).    The  EGTTR  is  administered  by  the 
Federal  Aviation  Administration  (FAA)  but  is  scheduled 
and managed by Eglin AFB.   The EGTTR  is comprised of 
both  DoD‐controlled  airspace  and  FAA‐controlled 
airspace,  extending  from  Santa  Rosa  Island  at  the 
southern  edge  of  Eglin  AFB  nearly  to  Key  West  and 
includes  20  miles  of  shoreline  designated  for  littoral 
(coastal) training missions. 
 
It is anticipated that Eglin AFB will continue to function as 
a primary military aviation  installation  in  the Tri‐County 
area.    Constraints  associated  with  the  other  existing 
aviation  fields  include  the  lack  of  sufficient  area  for 
future  expansion  at  Hurlburt  Field.  Even  though  the 
deactivation of  the 33rd  Fighter Wing  (33  FW)  and  the 
departure of the F‐15 will result in a short term decrease 
in air traffic control operations; the initiation and gradual 
increase  in  F‐35  Joint  Strike  Fighter  (JSF)  flight  training 
operations will ultimately lead to an increase in air traffic 
controller  workload  and  contribute  to  increased 
congestion  (air  and  ground  delays)  for  military  and 
civilian aircraft across the region.  
 
Based on existing and projected mission requirements at 
Eglin  AFB  and  the  extensive  use  of  NAS  Whiting, 
Hurlburt,  Duke,  Choctaw  and  other  NOLFs,  flight 
operations  are  expected  to  compete  for  available 
airspace with the nearby civilian airports.  Specifically, all 
59 incoming JSF aircraft will be located at Eglin Main Base 
and will utilize the regional airspace for operations.  
 
 
 
 


Military Airfields 
Eglin AFB  
The  installation  is  located within  the  Eglin  Reservation, 
which  includes  portions  of  Okaloosa,  Santa  Rosa  and 
Walton Counties.  With 724 square miles of land range, it 
occupies  a  substantial  portion  of  the  Tri‐County  Study 
Area, while  its 101,000  square miles of  airspace  covers 
the eastern third of the Gulf of Mexico.  Managed by the 
96th Air Base Wing,  the Base  is  approximately one mile 
southwest  of  the  City  of  Valparaiso  and  utilizes  two 
runways: 12‐30, which measures 12,004’ by 300’; and 1‐
19, which measures  10,012’  by  300’.    Runway  12‐30  is 
shared  by  both  military  and  commercial  aircraft 
arriving/departing  from  the Northwest  Florida  Regional 
Airport.    In  fiscal  year  2008,  there were  approximately 
73,000  aircraft  operations,  of  which  41  percent  were 
conducted  by  the military.        The military  aircraft  that 
currently  use  this  airfield  include  C‐130s,  F‐15s,  F‐16s, 
and C‐32s.   
 
The USAF will be gaining a new aircraft,  the F‐35  JSF,  in 
the  near  future  as  part  of  the  BRAC  realignment, 
scheduled  to  be  completed  by  2016.    Once  the  Joint 
Strike  Fighter  beddown  is  complete;  a  total  of  59  F‐35 
aircraft will utilize  the Eglin Reservation and  its airspace 
for  training.    Current  estimates  indicate  that  military 
aircraft operations at Eglin Main Base will be increase by 
approximately 48 percent as a direct result of the JSF. 
 
NAS Whiting Field 
NAS Whiting  Field  is  located  approximately  four miles 
northeast of  the City of Milton  in unincorporated Santa 
Rosa County, and  is one of the Navy's two primary pilot 
training bases.   NAS Whiting Field also provides  training 
for US Marine Corps (USMC), Coast Guard, and Air Force 
student pilots, as well as those of several allied nations.  
NAS Whiting  Field  is  actually  organized  as  two  airfields 
sharing a common support base.  Primary Flight Training 
student aviators fly from North Whiting Field (NSE) while 
helicopter  training  takes  place  at  South  Whiting  Field 
(NDZ). 
 
In  total  there are  four  runways, 09‐27 and 18‐36 at  the 
north  facility  and  5‐23  and  14‐32  at  the  south,  each 
measuring 6,000’ by 200’.   NAS Whiting Field South also 
hosts 12 helipads.   
 
There  are  13 NOLFs  associated with NAS Whiting  Field 
that  are  located  throughout  Santa  Rosa  and  Escambia 
Counties in Florida; and Baldwin, Conecuh, and Escambia 
Counties  in  southern Alabama.    In addition  to  their use 
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by  the Navy,  these  facilities  support multiple platforms, 
including  Air  Force,  USMC,  Special  Forces  and 
Reserve/Guard Units.   NOLFs provide  touch‐and‐go and 
primary  supervised  flight operations  (SFO)  training  to  a 
variety of fixed‐wing and rotary aircraft flight operations.  
The  NOLFs  located  within  the  Tri‐County  Study  Area 
include Choctaw, Holley, Santa Rosa and Harold. 
 
NOLF Choctaw (NFJ) 
NOLF Choctaw  is  located twelve miles east of Pensacola 
Regional Airport, approximately two miles east and north 
of East Bay,  and  two miles west of  State Road  (SR) 87.  
Although  it  is  sited within  the  Eglin  Reservation,  NOLF 
Choctaw  is  underneath  Navy  managed  airspace.    The 
airfield contains one lighted runway, 8,000’ X 150’, and a 
control  tower.    The  Blue  Angels  routinely  practice  at 
NOLF  Choctaw  one  day  each week  during  the  summer 
months,  at  which  time  other  training  activities  are 
prohibited.    According  to  the  Gulf  Regional  Airspace 
Strategic  Initiative (GRASI) study which  is discussed  later 
in  this section,  the current principal concerns  related  to 
Choctaw  are  increased  traffic  across  the  east‐west 
corridor  resulting  from  JSFs  based  at  Eglin Main  Base 
using this area for flight operations. 
 
Land characteristics to the south and west of the airfield 
exhibit  great  potential  for  land  acquisition  by  the 
Department of Defense for military use.   Florida Forever 
projects have been developed to acquire the majority of 
lands to the west and southwest of the installation.  The 
current  land  use  designation,  low‐density  residential,  is 
assigned  to  the  property  south  of  airfield  promoting 
densities  incompatible with  current  and  future military 
activities.   Access to  large vacant parcels  is only possible 
through Eglin Reservation property.  
 
NOLF Holley (NKL) 
NOLF Holley is located in the unincorporated community 
of Navarre  in  Santa  Rosa  County.    Runways  09/27  and 
17/35 are both 3,600’ by 150’ and are utilized exclusively 
for  fixed  wing  military  training.  Model  aircraft 
organizations and Reserve and National Guard units also 
use  the NOLF when  it  is not being utilized by  the Navy.  
Residential  development  has  substantially  encroached 
upon areas adjacent to NOLF Holley.  Despite substantial 
vacant  land  surrounding  the  airfield,  these  lands  are 
subdivided  into  residential  lots.    Noise  zones  and  the 
accident  potential  zone  (APZ)  to  the  north  and  east 
contain  substantial  residential  development,  while  the 
west  APZ,  though  currently  vacant,  is  platted  for 
residential development.   NOLF Holley’s  future use as a 


Navy fixed‐wing training facility will continue until the T‐
6A  transition  is  complete.  Runway  lengths  are 
incompatible  with  the  upcoming  Joint  Primary  Aircraft 
Training System (JPATS) program.  Santa Rosa County will 
need  to  coordinate  with  NAS  Whiting  to  identify  its 
future plans for NOLF Holley. 
 
NOLF Santa Rosa (NGS) 
NOLF Santa Rosa is located in unincorporated Santa Rosa 
County, generally one‐mile south of Interstate 10, east of 
SR 87, and north of County Road  (CR) 184  (Nichols Lake 
Road).    NOLF  Santa  Rosa  is  six  miles  north  of  NOLF 
Choctaw, 2.5 miles  southeast of Peter Prince  Field, and 
five miles  southeast of NAS Whiting  Field.   NOLF  Santa 
Rosa  operates  solely  for  rotary‐wing  (i.e.,  helicopter) 
aircraft. While  fixed‐wing aircraft must use  runways  for 
landings  and  take‐offs,  helicopters  typically  arrive  or 
depart an airfield facing the direction of the wind. Flight 
paths for helicopters taking off or landing will vary then, 
based  on  wind  direction  as  well  as  air  traffic.    NAS 
Whiting  Field operating  procedures  identify NOLFs  that 
must  be  avoided  by  fixed‐wing  aircraft,  except  in  the 
event of an emergency.   NOLF Santa Rosa  is one of  the 
fields that must be avoided by fixed‐wing aircraft.  
 
NOLF Harold (NZX) 
NOLF  Harold  is  located  north  of  the  unincorporated 
community of Harold in Santa Rosa County. NOLF Harold 
is located south of Blackwater River State Forest, north of 
US Highway 90, and approximately five miles west of the 
eastern boundary of Santa Rosa County. NOLF Harold lies 
approximately 10 miles east of NAS Whiting Field South.  
NOLF Harold’s sole military use  is for helicopter primary 
and advanced  flight  training  conducted by NAS Whiting 
Field  personnel.   Ground  operations  at  this  airfield  are 
primarily  limited  to emergency  response  crew,  referred 
to  as  crash  crews  by  the  Navy,  when  flight‐training  is 
being conducted at NOLF Harold. Ground crews return to 
their home  station at NAS Whiting Field when no  flight 
training  activities  are  scheduled.  There  is  no  manned 
control  tower  located  at  this  field, but  communications 
are established with the crash crew prior to field entry or 
departure.    On  occasion,  NAS  Whiting  Field  grants 
authorization  to model aircraft enthusiasts and clubs  to 
use  outlying  fields  for  club  events.  This  activity  also 
occurs  at  NOLF  Harold.    National  Guard  and  Reserve 
Signal  Groups  are  also  known  to  use  the  NOLF  for 
training. 
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Hurlburt Field (HRT) 
Hurlburt  Field  is  located  adjacent  to  the  western 
boundaries of the City of Mary Esther and the City of Fort 
Walton Beach, within  the Eglin Reservation.    It has one 
runway, 18‐36, which measures  9,600’ by 150’.    It  also 
has a helipad, measuring 1,608’ by 90’.  It has an average 
of  181  aircraft  operations  per  day,  all  of  which  are 
military  fixed‐wing.    Hurlburt  Field  is  home  to  the  Air 
Force  Special Operations  Command Unit  (AFSOC).    It  is 
part  of  the  Eglin  Reservation  and  is  home  to  the  1st 
Special  Operations  Wing  (1  SOW),  the  USAF  Special 
Operations  School  (USAFSOS)  and  the  Air  Combat 
Command's  (ACC)  505th  Command  and  Control Wing. 
The installation is nearly 6,700 acres, and employs nearly 
8,000 military personnel. 
 
Duke Field (EGI) 
Duke  Field  is  also  located  on  the  Eglin  Reservation, 
approximately three miles south of the City of Crestview.  
It has  two  runways, 18‐36, which  is 8,000’ by 150’, and 
18C‐36C,  which  is  3,500’  by  60’.    Duke  Field  is  used 
exclusively  for  military  operations,  currently  averaging 
181  aircraft  operations  per  day.    Duke  Field  will  be 
utilized for the training of JSF pilots based at Eglin Main 
Base.   
 
Civilian Airports 
Northwest Florida Regional Airport (VPS) 
Northwest Florida Regional Airport is one of the primary 
commercial  service  airports  for  the  Northwest  Florida 
Gulf  Coast.    It  is  currently  served  by  five  (5)  airlines 
transporting  over  750,000  passengers  per  year  with 
direct  service  to  Atlanta,  Charlotte,  Cincinnati,  Dallas, 
Houston, and Memphis.   
 
Northwest  Florida  Regional  Airport  operates  under  a 
joint‐use agreement enacted  in February 2001 between 
the US Air  Force  (USAF) and Okaloosa County, allowing 
the county to use USAF‐owned property and runways for 
commercial  air  operations  jointly with military  aircraft.  
This  agreement  allows  the  County  to  permit  civilian 
aircraft  equipped  with  two‐way  radios  capable  of 
communication with  the Eglin AFB control  tower  to use 
the  runway  and  facilities  owned  by  the  USAF.    The 
agreement currently  limits civilian aircraft operations  to 
84 per day.  As of December 2009, the Northwest Florida 
Regional  Airport  reported  conducting  an  average  of  52 
operations daily.   This  indicates  that only 62 percent of 
the capacity for operations is currently utilized allowing a 
38  percent  growth  capacity  in  daily  operations  for  the 
airport.    This  growth  will  be  reduced,  and  possibly 


removed  altogether  due  to  the  48  percent  increase  of 
military operations  that  are estimated  to occur  at Eglin 
Main Base as a result of the JSF.  Private aircraft are not 
permitted  to  arrive  at  or  depart  Northwest  Florida 
Regional Airport,  so general  civilian aviation use one of 
the other general aviation airports in the vicinity. 
 
USAF  and  government‐owned  aircraft  operating  in 
support  of  official  government  business  generally  have 
priority over commercial aircraft, as provided in the joint‐
use agreement.   For  this  reason, an  increase  in military 
flight operations at Eglin AFB  could  reduce  the capacity 
for commercial flights associated with Northwest Florida 
Regional Airport.  With an increase in military operations 
at Eglin Main Base estimated at 48 percent, this will have 
a  significant  impact  on  commercial  air  operations,  and 
their ability to expand the number of flights they operate 
in  the  future.   Depending on demand  times  for military 
flight  activities,  this  could  also  potentially  affect 
scheduled  flights  either  coming  to  or  leaving  from 
Northwest Florida Regional Airport. 
 
Bob Sikes Airport (CEW) 
Bob  Sikes  Airport  is  located  approximately  three miles 
northeast  of  the  City  of  Crestview  in  unincorporated 
Okaloosa  County,  within  the  Crestview‐Okaloosa 
Enterprise Zone. The Fixed Base Operator  (FBO)  for Bob 
Sikes  Airport  is  Emerald  Coast  Aviation.    .  The  Airport 
covers  approximately  1,080  acres  and  has  one  active 
runway (Runway 17‐35), measuring 8,005’ by 150’.  As of 
March 2009 there were 42 aircraft based at the airport, 
of which  28 were  single  engine,  11 were multi  engine, 
and  three were  jet airplanes.   The airport averages 133 
aircraft operations per day, 60 percent transient general 
aviation,  32  percent  local  general  aviation,  and  eight 
percent military aviation. 
 
Destin Airport (DTS) 
Destin  Airport  is  located  in  the  City  of  Destin, 
approximately  six  miles  south  of  Northwest  Florida 
Regional Airport / Eglin AFB.    It has one  runway, 14‐32, 
which measures  4,999’  by  100’.    There  are  25  aircraft 
based on this field, of which 15 are single engine, six are 
multi‐engine, and four are jet aircraft.  The new terminal 
was completed in 2007 offering comfortable facilities for 
travelers and pilots.   As of March 2009,  the airport had 
an average of 172 aircraft operations per day, consisting 
of 74 percent transient general aviation, 24 percent local 
general aviation, one percent air taxi, and  less than one 
percent military aviation.   
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Peter Prince Field Airport (2R4) 
Peter Prince Field is a public‐use airport owned by Santa 
Rosa  County  located  three miles  east  of  the  City  of 
Milton.    Peter  Prince  Field  is  located  adjacent  to  the 
Santa  Rosa  County  Industrial  Park  and  averages  180 
general aviation operations daily.   Peter Prince Field has 
a  lighted 3,700’ x 75’ hard surface  runway and a Global 
Positioning System (GPS) instrument approach.   
 
Pensacola Gulf Coast Regional Airport (PNS) 
Pensacola Gulf  Coast  Regional  Airport  is  classified  as  a 
Small Hub Airport. The FAA defines Small Hub Airports as 
those  that  account  for  between  0.05  percent  and  0.25 
percent of the total enplanements  in the US.   Pensacola 
Gulf  Coast  Regional  Airport’s  location  is  approximately 
three  miles  northeast  of  Pensacola’s  central  business 
district.  It’s easily accessible by State Highways 98 & 29, 
as  well  as  by  Interstate  110.  Pensacola  Gulf  Coast 
Regional  Airport  serves  the  greater western  portion  of 
the Florida Panhandle allowing easy access to the area’s 
numerous  beaches,  the  National  Museum  of  Naval 
Aviation  and  various  other  historical  and  natural 
attractions.  
 
Pensacola Gulf Coast Regional Airport is considered to be 
the  fastest‐growing  airport  between  New  Orleans  and 
Jacksonville,  averaging  242  operations  daily.  The 
development  in  passenger  traffic  through  the  Florida 
Panhandle  area  generated  an  expansion  and 
improvement project which was  initiated  in 2004 and  is 
now complete.  The Pensacola Aviation Center is located 
in  the  southeast  corner  of  the  airport  on  Jerry 
Maygarden Road, accessible via Summit Blvd. 
 
The  commercial  operator  located  at  an  airport  is 
required  to  provide  a  variety  of  aeronautical  services 
such  as  aircraft  fueling,  flight  training,  aircraft  charter, 
aircraft  maintenance,  etc.    Pensacola  Aviation  Center 
provides these services  for the 94  facility based aircraft, 
which  include 60  single engine aircraft, 24 multi engine 
aircraft, 5 jet engine aircraft and 5 helicopters.  
 
BRAC Impact Assessment 
The current estimated  increase  in aircraft operations for 
Eglin Main Base  is approximately 48 percent.   Since this 
airfield  is  used  jointly  by  the  military  and  civilian 
commercial aircraft, this increase will have an impact on 
the ability of commercial airlines to increase their future 
operations.    This may  result  in  only  the  availability  to 
increase  the  number  of  flights  to  and  from  Northwest 


Florida  Regional  Airport,  but  it  may  also  impact 
scheduled  flights by  causing delays  if  they have  to wait 
for military  aircraft  to  finish with  the  airfield.  It  is  not 
anticipated  that  the military will have  a negative effect 
on  outlying  civilian  airfields,  but  with  such  a  great 
increase  in  the  number  of  operations,  competition  for 
airspace could become an issue in the future.   
 
The  current  projected  demand  for  civilian  air 
transportation,  which  has  declined  over  the  past  few 
years, is expected to rebound and grow and so may need 
additional  capacity  than  can  be  afforded  at  Northwest 
Florida Regional Airport  in  the near and mid‐term.   The 
current  excess  capability  available  for  growth  at 
Northwest Florida Regional Airport is 38 percent of flight 
operations, however this will most likely be reduced once 
the  JSF  beddown  is  complete.  The  potential  passenger 
capacity  could  be  significantly  higher  if  the  air  carriers 
replaced the current regional aircraft with larger capacity 
aircraft.  This additional overall passenger capacity would 
provide a significant increase in capacity for the near and 
mid‐term forecasts. The new Northwest Florida Beaches 
International Airport  opened  in May  2010  and  services 
Panama  City,  Bay  County,  and  the  surrounding  region, 
adding  significant  capacity  to  the  overall  Gulf  Coast 
Regional Air Transportation system. 
 
Gulf Regional Airspace Strategic Initiative (GRASI Study) 
The military use of the airspace has a dramatic effect on 
the  civilian  airports  surrounding  Eglin  Reservation.  This 
airspace  includes  the military  airspace directly over  the 
military  reservation  MTRs  and  the  MOAs.    These  are 
interconnected,  providing  the  capability  to  meet  the 
national  defense missions  performed  by  the military  in 
the  region. Although  airspace  is  controlled  by  the  FAA, 
the military  is provided primary use of these designated 
Special Use  Airspaces  (SUA).    The  FAA  coordinates  the 
civilian  access  and  corridors  for  civilian  flight  in  and 
around these areas.   
 
In  conformance with  Florida  law  (339.64  F.S.)  requiring 
that the Florida Strategic Intermodal Study be updated at 
least every  five years, and address  the ongoing changes 
and increased competition for airspace in the region, the 
U.S  Air  Force  has  funded  the  GRASI  Study  to  address 
potential  improvements  for effectiveness and efficiency 
of airspace utilization  in Northwest Florida’s Panhandle.  
GRASI  was  designed  to  bring  aviation  stakeholders 
together to decide how to share airspace,  limit negative 
impacts  on  each  other  and  increase  opportunity  for 
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completing  all  missions  and  meeting  the  needs  of 
commercial and civil aviation as well.  
 
Current airspace congestion and the anticipated mission 
changes  evolving  from  the  2005  BRAC  Commission 
recommendations  intensified the need  for such a study.  
The  goal of  the  study  is  to  reach  a  consensus  that will 
protect both military and civilian airspace  in  the  future.  
This  goal  is  to  be  achieved    by  providing  the  FAA with 
sound  strategies  that will  coordinate  both military  and 
civilian  (which  includes commercial and general aviation 
activities)  airspace  needs,  in  order  to  maximize  flight 
safety,  economic  benefits  to  the  region  and  improved 
capacity for all users. 
 
With  the  primary  data  collection  nearly  complete,  the 
GRASI  Study  is  just  beginning  the  second  phase  of  its 
work  in  identifying  future  requirements  and  potential 
problems.    Once  complete,  phase  three  (development 
and evaluation of alternatives) will model the anticipated 
airspace  utilization  and  potential  constraints.    The  full 
report of  findings  and  recommendations  is expected  to 
be released in December of 2010. 
 
Additionally  the  Navy  /  FAA  have  proposed  a 
reconfiguration  of  the  South  MOA  primarily  affecting 
operations in the area of the Pensacola airspace, which is 
intended  to  accommodate  military  and  commercial 
growth  and  will  be  included  in  the  GRASI  Study 
calculations. 
 
GRASI  intends  to  optimize  the  use  of  airspace  in  the 
greater Northwest Florida region, thereby  improving the 
flow  of  military  and  commercial  traffic  around  the 
world’s largest Air Force base.  Aviation, both civilian and 
military, plays a vital  role  in  the  regional economy. The 
three major airports  in  the  region emplaned more  than 
one  million  passengers  in  2008.  Additionally,  over  25 
percent  of  the  region’s  employment  is  directly  or 
indirectly related to the presence of the military.   Much 
of  this  military  presence  is  dependent  on  the  use  of 
broad  expanses  of  the  airspace  for  training  and  other 
Research, Development Acquisition  Test  and  Evaluation 
(RDAT&E) purposes.  The military is highly dependent on 
the  use  of  the  region’s  airspace  to  accomplish  various 
missions. The civil aviation sector is highly dependent on 
the use of much of that same airspace to effectively and 
efficiently move  people  and  goods  into  and  out  of  the 
Emerald Coast region. 
 


The BRAC mission  for  both  the  Joint  Strike  Fighter  and 
the  Army’s  7th  Special  Forces  Group  will  require 
significant  changes and demands on  the  current  special 
use  airspaces.    These  proposed  mission  changes  may 
have  a  more  limiting  effect  on  the  ability  of  civilian 
aircraft  to  access  or  transit  through  these  airspaces.  
With more required SFOs  that are associated with basic 
flight  training,  the  new  aircraft’s  impact  on  mission 
characteristics  for  the  area will  be  a  significant  factor, 
with  increased  air  to  ground  and  close‐in  operations. 
Therefore, one of the key focus areas for the GRASI Study 
is  to  assess  and  develop  options  for  compatible  use  of 
the  airspace  for  both  the  military  and  civilian 
communities. 
 
The area ports,  railways and airport  facilities are shown 
in Map G1.8. 
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Map G1.6: Focus Areas - Existing (Year 2007) Network Deficiencies
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Map G1.7:  Focus Areas - Deficient Segments with Existing and Reserved Trips from Concurrency Systems
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Map G1.8: Existing Rail, Port and Aviation Facilities
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SUMMARY OF ANALYSIS METHODOLOGY 
The  future  traffic  conditions  were  analyzed  for  2016, 
which  is  the anticipated year  for  full  implementation of 
BRAC  actions.    The  analysis  was  primarily  conducted 
using  the  Okaloosa Walton  TPO  transportation model.  
The  adopted  Okaloosa Walton  TPO  2030 model  socio‐
economic data was  interpolated to a 2016 analysis year, 
assuming  a  straight  line growth between  the base  year 
model and the future year model.  This 2016 model was 
used  to  determine  the  background  growth  and  BRAC 
related  trip  distributions.    The  model  was  updated  to 
incorporate  the  sub  area  model  at  Eglin  Main  Base 
developed  for  the  BRAC  EIS  analysis.    The  regional 
roadway  network was  also  updated  to  include  projects 


that are under construction now, or have been approved 
for construction within the next 3 years.   These projects 
are listed in Table G1.17 and shown in Map G1.9.   
 
For the growth areas in Santa Rosa County, the statewide 
transportation model was used to determine  interaction 
and  distribution  across  the  county  line  on  the  major 
roadways  including  US  98,  US90  and  I‐10.    These 
distributions were applied to the project trip generation 
to  determine  impacts  and  trip  interactions  into  Santa 
Rosa County.     
 
BACKGROUND TRAFFIC 
Background  traffic  was  calculated  by  subtracting  the 
project‐related  trips  from  the  total  roadway  volumes 
projected by the model on the study area roadways. The 


Table G1.17 
Committed Improvements 


Roadway  From  To  Project Description  Funding 
Year 


Funding Item 


SR 281 (Avalon Blvd)1  Gulf Road  SR 10 (US 90)  Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  N. or CSX RR 
Bridge 


S. of Commerce 
Rd 


Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  S. of Moor’s 
Lodge 


N. of CSX R/R 
Bridge 


Widen to 4 lanes  2011  Construction 


SR 30 (US 98)  Fairpoint 
Drive 


Andrew Jackson 
Trail 


Modify intersection  2009  Construction 


SR 872  CR 184  SR 10 (US 90)  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


Via DeLuna Drive2  Fort Picken 
Road 


Avenida 23  Widen to 4 lanes  N/A  N/A 


SR 41  SR 189 
(Georgia Ave) 


SR 10 (US 90)  Widen/Resurface 
existing lanes 


2011  Construction 


SR 85 @ SR 1231  S. of Gen. 
Bond Blvd. 


N. of Northeast 
Florida Regional 
Airport 


Widen to 6 lanes 
including interchange 
modifications at SR 
123 and the Airport 


entrance/exit 


2010  Construction 


SR 85 (John Sims Pkwy)2  SR 397 
(Government 
Ave) 


SR 85N  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


SR 83 (US 331) 
 


New Align 
Owl’s Head 


Edgewood Circle  Widen to 4 lanes 
 


2010  Construction 


SR 83 (US 331N)2  0.5 mi S. of SR 
20 


Owl's Head Road  New road 
construction 


2009  Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector ‐ 
Phase 1 


Mid‐Bay 
Bridge  


County Road, 
Range Road 


4 lane limited access  2009  Mid‐Bay Bridge Authority ‐ 
Construction 


SR 20 Widening  White Point 
Road 


New Mid Bay 
Bridge Connector 


Widen to 4 lanes  2009  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector 
Phase 2 


County Road, 
Range Road  


State Road 285  4 lane limited access  2011  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector 
Phase 3 


State Road 
285 


State Road 85  4 lane limited access  2011  Mid‐Bay Bridge Authority – 
Construction 
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future  background  volumes  were  also  checked  for 
reasonableness based on historic  trends.   The  inclusion 
of  the  Mid‐Bay  Bridge  connector  did  cause  a  shift  in 
regional  travel  for  nearly  all  the  roadways  in Okaloosa 
County south of Eglin Air Force Base.  In some instances, 
the additional capacity provided by  this corridor  shifted 
traffic from other regional roadways, causing a decline in 
traffic  in some areas and an  increase  in  traffic  in others 
as documented  in the appendix.   Peak hour background 
traffic  is documented  for each growth area  later  in  this 
study. 
 


TRIP DISTRIBUTION 
Based on the housing data prepared by the Haas Center 
for  Business  Research  and  Economic Development,  the 
model  was  updated  to  isolate  the  referenced  housing 
related  to  BRAC  in  the  growth  areas  indicated.    After 
reviewing  the model  data,  it was  determined  that  the 
model zones associated with the identified growth areas 
already  had  significant  amounts  of  planned  growth.  
Based  on  discussions  with  the  project  team  in  August 
2009,  the  model  was  coded  with  socio‐economic  (SE) 
data  (BRAC  households),  assuming  that  the  growth 
already  in  the model  would  absorb  BRAC‐related  new 
households.    Based  on  this  assumption,  the model  SE 
data  was  modified  to  create  new  zones  with  BRAC‐
related  households  and  to  reduce  the  number  of 
households  in  the  other  “growth  area”  zones 
proportionately.    In  other  words,  the  total  number  of 
future households  in the model were kept constant, but 
the future housing related to BRAC was allocated to new 
‘zones’ within  the model,  consistent with  the  identified 
growth areas and aforementioned housing data.   These 
modifications  to  the  zonal  data were  done  so  that  the 
trip  distribution  onto  the  regional  roadway  network 
associated with  BRAC  could  be  isolated  and  identified.  
For  the model  trip distribution  step,  the  ratio of  single‐
family  to  multi‐family  units  in  the  growth  areas  was 
maintained.  A more detailed discussion of the modeling 
effort, as well as the documentation of the modifications, 
is on file with the county. 
 
The  Okaloosa‐Walton Model  does  not  include most  of 
Santa  Rosa  County.    To  determine  the  project  trip 
distribution  in and from Santa Rosa County, the existing 
trip distribution  from zones  in Navarre and Milton were 
analyzed using the statewide model.   The distribution of 
trips (not directly associated with the work trips to JSF or 
the  7th)  is  assumed  to  be  similar  to  trips  from  existing 
residential zones in these areas.   The specific distribution 
of  trips  to  the 7th and  the  JSF were  “forced” within  the 


model  to  interact  with  the  identified  growth  area 
residential  zones.    Based  on  other  trip  distributions, 
these trips have been manually distributed between the 
residential  areas  and  employment  areas  based  on  the 
general percentage of  residences  for  each  employment 
area  (JSF  and  the  7th).    For  all  other  employment,  the 
model distribution and assignment was used. 
 
FUTURE ROADWAY IMPACTS 
Once  the  model  was  used  to  determine  the  trip 
distribution,  the  trip  generation  associated  with  BRAC 
related  growth was  calculated  based  on  the  residential 
growth  from  the Haas data and  the  ITE Trip Generation 
Handbook.   For the purposes of the trip generation, the 
ratio of single‐family to multi family homes was assumed 
to be similar to the ratio of single‐family to multi‐family 
homes  identified  for  the  growth  areas  in  2016  in  the 
model.   
 
Trip  generation  for  the  employment of  the  7th  at Duke 
Field  and  the  JSF  at  Eglin Main Base were  provided  by 
Okaloosa  County  based  on  a  study  prepared  for  the 
county by Greenhorne and O’mara.   Trip generation  for 
the JSF is based on an average of the ITE trips generation 
rates for Military Base and Government Office Complex.  
As  LOS  standards  typically  deal  with  the  peak  hour 
conditions,  the  trip  generation  calculated  and  reported 
relects  the  PM  peak  hour  conditions,  which  usually 
represents the peak hour of the day.  PM peak hour trip 
generation  calculated  for  this  study  is  shown  in  Table 
G1.18. 
 
Once the trip generation was calculated, it was applied to 
the model  distribution, manually  adjusting  for  the  trip 
generation  information  for  employment  of  the  7th  at 
Duke and the JSF at Main.   These  ‘new trips’ have been 
added to the background 2016 volumes to determine the 
future  regional  roadway  volumes,  deficiencies,  BRAC 
impacts and needed improvements.  For the purposes of 
this  analysis,  BRAC  impacts  were  considered  to  be 
significant  where  trips  related  to  BRAC  actions  are 
projected to consume 5% of the capacity of the roadway 
segment at the adopted LOS. This threshold was chosen 
based on  its use  for  similar  types of  studies  conducted 
for  Developments  of  Regional  Impact  (DRI’s).  
Significantly impacted roadways, based on this threshold, 
for  the  tri‐county  area  are  shown  in Map  G1.10.    The 
identified  deficiencies  and  initial  needs  were  analyzed 
and  potential  improvements  to  address  these  needs 
were  identified.    These  initial  recommended  projects 
were presented  to  the public,  the executive  committee 
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and  agency  staff  at  a  series  of  public  meetings  in 
February.    Based  on  the  feedback  and  additional 
information  received  at  those  meetings,  the 
recommended  projects  to  address  BRAC  impacts  have 
been updated and are presented, with a summary of the 
analysis, with  each  growth  area  and  potential  projects 
are  presented  in  the  following  sections  for  Santa  Rosa 
County’s identified growth areas.   
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Please see next page.







Hurlburt
Field


Fort Walton
Beach


Okaloosa
County


Eglin Air
Force Base


Walton
County


Holley NOLF


Choctaw
NOLF


Santa Rosa
NOLF


Harold
NOLF


Whiting
Field


Duke Field


NW Florida
Regional Airport


Santa Rosa
County


Valparaiso


Niceville


Pensacola


Port of
Pensacola


Pensacola
Regional Airport


Gulf
Breeze


Milton


Crestview Mossy
Head Defuniak


Springs


Freeport


Destin


Laurel
Hill


East Bay


Pensacola
Bay


Santa Rosa Sound


Choctawhatchee
Bay


Gulf     of     Mexico


197


191


191


30A


Paxton


182


399


164


399


2


189A


393


188


147


192


287


83A


86°10'0"W


86°10'0"W


86°20'0"W


86°20'0"W


86°30'0"W


86°30'0"W


86°40'0"W


86°40'0"W


86°50'0"W


86°50'0"W


87°0'0"W


87°0'0"W


87°10'0"W


87°10'0"W


30°50'0"N


30°50'0"N


30°40'0"N


30°40'0"N


30°30'0"N


30°30'0"N


30°20'0"N


30°20'0"N


Map G1.9: Existing (Year 2007) and Committed Number of Lanes


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


0 2.5 5 7.5
Miles


Prepared by:


Legend
Existing & Committed
Number of Lanes*


CRESTVIEW


MILTON


NAVARRE


FORT WALTON BEACH


NICEVILLE / VALPARAISO


MOSSY HEAD


State Boundary
County Boundary


Water Body
City Limits


Military Facility
Military Airfield / NOLF
Regional Airport
Seaport


Roadway Network
Railroad Network


Number of Lanes: Okaloosa-Walton TPO and 
                              Florida-Alabama TPO Congestion
                              Management Reports
GIS Base Data: Florida Geographic Data Library


Data Sources:


* Roadway data is reported for the peak hour 
direction on those roadways functionally classified
as collector or higher, that are contained in the 
respective TPO’s transportation model.  Local
roadways, or roadways not included in the 
transportation model, are not included in these
calculations.


3 Lanes
2 Lanes


4 Lanes
6 Lanes







 







G1.  SANTA ROSA – MILTON 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   G1.63


 
Table G1.18 


Peak Hour Trip Generation Summary 
 


Location 
Total 
Trips 


Work 
Trips to 
7th or JSF 


Crestview (2941 DU)  2058  986 
Single‐family (1765 DU)  1338   
Multi Family (1176 DU)  721   


Fort Walton Beach (553 DU)  455  277 
Single‐family (332 DU)  307   
Multi Family (221 DU)  148   


Niceville (273 DU)  246  59 
Single‐family (164 DU)  165   
Multi Family (109 DU)  80   


Remainder Okaloosa County (417 DU)  355  162 
Single‐family (250 DU)  240   
Multi Family (167 DU)  115   


Mossy Head (294 DU)  262  89 
Single‐family (176 DU)  176   
Multi Family (118 DU)  85   


Remainder Walton County (20 DU)  36  20 
Single‐family (12 DU)  17   
Multi Family (8 DU)  19   


Milton (163 DU)  159  72 
Single‐family (99 DU)  105   
Multi Family (65 DU)  54   


Navarre (52 DU)*  66  66 
Single‐family (31 DU)  38   
Multi Family (21 DU)  28   


Remainder Santa Rosa County (8 DU)*  24  18 
Single‐family (5 DU)  7   
Multi Family (3 DU)  17   


7th Special Forces Group (2200 Emp)**    719 
Joint Strike Fighter (1826 Emp)***    1150 


* The net growth in Navarre is negative.  Therefore, in order to show BRAC related impacts, only 
positive military  dwelling  units were  used**  Trip  generation was  taken  directly  from  the  7 
SFG(A)  Complex  Area  1  Traffic  Study May  2008  that  was  provided  to  Okaloosa  County  by 
Greenhorne  and  O’mara,  ***  Employment  trips  do  not  include  on‐base  housing  (dorms) 
associated with the JSF and are based on an average of the ITE Trip generation rates for Military 
Base and Government Office Complex, 8th edition 


 
ADOPTED  LOS  STANDARDS  AND  CONCURRENCY 


REQUIREMENTS 
Rule 9J‐5.0055 Concurrency Management System and 9J‐
5.019  Transportation  Element;  FAC  implement  portions 
of  Chapter  163  Florida  Statutes;  Intergovernmental 
Programs,  specifically  Section  163.3177  Required  and 
Optional Elements of a Comprehensive Plan and Section 
163.3180  Concurrency,  require  local  governments  to 
adopt  LOS  standards  for  public  facilities,  including 
roadways,  and  require  that  their  adopted  standards be 
maintained  to  provide  adequate  public  facilities7.    Rule 
                                                 
7 
Rule 9J‐5.0055, FAC “The purpose of the concurrency management 


9J‐5.0055 (2)(a) requires local governments to adopt and 
maintain  LOS  standards  for  roadways.    Chapter 
163.3180(10)  states  “Except  in  transportation 
concurrency  exception  areas,  with  regard  to  roadway 
facilities on  the Strategic  Intermodal System designated 
in  accordance  with  s.  339.63,  local  governments  shall 
adopt  the  level‐of‐service  standard  established  by  the 
Department  of  Transportation  by  rule.”    The  FDOT  has 
adopted  LOS  standards  in Rule 14‐94.003,  FAC.     Based 
on  these  statutes  and  implementing  rules,  local 
governments in Florida are required to maintain the LOS 
standard  established  by  the  state  on  SIS  facilities  and 
must  adopt  and  maintain  LOS  standards  for  other 
roadways  within  their  jurisdictions.    These  rules  and 
regulations  provide  that  local  governments must  adopt 
LOS standards for functionally classified roadways within 
their jurisdictions, and that the LOS standard adopted for 
SIS  facilities  must  be  the  standard  set  by  the  FDOT.  
Recent  (2009)  legislation  enacted  by  the  Florida 
Legislature (SB 360) has provided for a lifting of the state‐
mandated  concurrency  requirements  within  certain 
designated Dense Urban Land Areas  (DULA).   Several of 
the  identified  incorporated  growth  areas,  including 
Niceville, Crestview, Fort Walton Beach and Milton, are 
potentially  impacted  by  this  legislation.    However,  the 
interpretation  of  this  legislation  is  under  debate,  and 
several  local  governments  have  entered  into  a  lawsuit 
against  this  legislation,  questioning  its  constitutionality.   
The  capacities  used  for  this  analysis  are  based  on  the 
adopted LOS standards of each jurisdiction. 
 
Levels of service are described by levels B through F with 
LOS  B  representing  free  flow  conditions  and  LOS  F 
representing  breakdown  conditions.    The  2009  Q/LOS 
Handbook  assumes  that  LOS  A  not  achievable.    The 
Highway  Capacity Manual  further  defines  these  service 
ranges as follows: 


• LOS B indicates  free  flow,  although  the presence 
of other vehicles becomes noticeable.   Average 
travel  speeds  are  the  same  as  in  LOS  A,  but 
drivers have slightly  less  freedom to maneuver.  


                                                                               
system is to establish an ongoing mechanism which ensures that public 
facilities and services needed to support development are available 
concurrent with the impacts of such development. 
(1) GENERAL REQUIREMENTS. Each local government shall adopt, as a 
component of the comprehensive plan, objectives, policies and 
standards for the establishment of a concurrency management system. 
The concurrency management system will ensure that issuance of a 
development order or development permit is conditioned upon the 
availability of public facilities and services necessary to serve new 
development, consistent with the provisions of Chapter 163, Part II, 
F.S., and this rule.” 
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Minor  disruptions  are  still  easily  absorbed, 
although local deterioration in LOS will be more 
obvious. 


• LOS C  indicates  conditions  in which  the  influence 
of  traffic  density  on  operations  becomes 
marked.    The  ability  to  maneuver  within  the 
traffic  stream  is  clearly  affected  by  other 
vehicles.   Minor  disruptions  can  cause  serious 
local  deterioration  in  service,  and  queues  will 
form behind any significant traffic disruption. 


• LOS  D  describes  severely  restricted  ability  to 
maneuver  due  to  traffic  congestion.    Travel 
speed  is  reduced  by  increasing  volume.    Only 
minor  disruptions  can  be  absorbed  without 
extensive  queues  forming  and  the  service 
deteriorating. 


• LOS E represents operations at or near capacity, an 
unstable  level.   Vehicles are operating with  the 
minimum spacing for maintaining uniform flow.  
Disruptions  cannot  be  dissipated  readily,  often 
causing  queues  to  form  and  service  to 
deteriorate to LOS F. 


• LOS  F  represents  forced  or  breakdown  flow.    It 
occurs  either  when  vehicles  arrive  at  a  rate 
greater  than  the  rate  at  which  they  are 
discharged  or  when  the  forecast  demand 
exceeds  the  computed  capacity  of  a  planned 
facility.   Although operations  at  these points  – 
and  on  sections  immediately  downstream  – 
appear  to  be  at  capacity,  queues  form  behind 
these  breakdowns.    Operations  within  queues 
are  highly  unstable, with  vehicles  experiencing 
only brief periods of movement.  
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Map G1.10: Focus Areas - Future (Year 2016) Significant BRAC Impacts
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FUNDING 
The following is a review of the existing state and federal 
revenue  projections,  as  well  as  potential  alternative 
revenue sources, and other funding sources or strategies 
that  could  be  utilized  by  each  county  to  fund 
transportation projects in the Growth Management Plan.  
These  revenue  sources  and  estimates  were  identified 
consistent  with  the  FDOT’s  2035  Revenue  Forecast 
Handbook and the Financial Reports associated with the 
area  TPO’s  Long  Range  Transportation  Plans.    For  the 
Santa Rosa County area, the projections presented here 
are from the draft 2035 LRTP Financial Resources Report.  
Though  similar  projections  for  Okaloosa  and  Walton 
Counties  are  included  in  Table  F1.20,  the  Okaloosa‐
Walton  TPO  LRTP  Financial  Resources  Report  was  not 
available at the time this report was put together. 
 
Existing Revenue Sources 


The state of Florida employs various funding sources for 


the development and maintenance of  its  transportation 
system.    The  vast majority  of  transportation  funds  are 
derived  from  fuel  taxes  levied  at  the  federal,  state  and 
local levels.   
 
Federal  funds  are  collected  and  distributed  to  federal 
highway,  rail  and  transit  programs,  from which  Florida 
receives  funding  for  eligible programs.    State  funds  are 
collected  from  state  tax  levies  and  distributed  to  state 
funding  programs,  including  the  State  Transportation 
Fund,  the Highway Safety Operating Trust Fund and  the 
Tourism  and  Trade  Trust  Fund.    These  programs  fund 
statewide projects and distribute  funds  to  counties and 
municipalities.    On  the  local  level,  funds  are  collected 
from  local  tax  levies,  as  well  as  from  state  tax  levies 
shared by the state and local entities.  Table G1.19 shows 
the  estimates  of  state  and  federation  transportation 
from  FDOT  District  3  for  years  2014  to  2035.    The 
estimates  are  for  planning  purposes  only  and  do  not 
represent  a  commitment  for  FDOT  funding.    FDOT 
forecasted  revenue  for  Florida  Intrastate  Highway 


Table G1.20:  
FL‐AL TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


Table G1.19:  
FDOT District 3 Capacity Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


CAPACITY PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


N/A  N/A N/A N/A N/A  N/A


Other Arterial 
Construction/ROW2 


$8,900,000  $26,400,000 $28,900,000 $30,900,000  $33,100,000 $128,200,000


Transit2  $8,100,000  $22,000,000 $24,700,000 $27,600,000  $30,200,000 $112,500,000


TMA Funds  $13,300,000  $35,200,000 $37,200,000 $38,300,000  $38,500,000 $162,600,000


TOTAL CAPACITY 
PROGRAMS2 


$30,300,000  $83,600,000 $90,800,000 $96,800,000  $101,800,000 $403,300,000


Source: FLORIDA‐ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report (West 
Florida Regional Planning Council)     
1 Reference Tables G1.19 and G1.20 for TPO Forecasted Revenues         
2 May be supplemented with TMA Funds. Guidance in the 2035 Revenue Forecast Handbook for planning for Capacity and Non‐Capacity uses with 
these funds.  


CAPACITY PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


$8,946,000   $97,222,000  $41,576,000  $41,576,000   $67,937,000  $257,257,000 


Source:  FLORIDA‐ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report (West Florida Regional 
Planning Council)   
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System FDOT forecasted revenue for Florida Intrastate  
Highway  System  (FIHS)  or  Strategic  Intermodal  System 
(SIS) is shown in Tables G1.20 and G1.21.     
 
Although  these  forecasted  revenues  do  not  include 
funding  for  non‐capacity  projects  such  as  safety, 
resurfacing,  operations  and  maintenance  or 
administrative  activities,  it  should  be  noted  that 
approximately  50%  of  state  and  federal  revenues  are 
planned  for  such non‐capacity projects.   The  forecasted 
revenues provided  in this study are for capacity projects 
such  as  roadway  projects,  bicycle/pedestrian 
improvements and transit enhancements.     
 
Alternative Revenue Sources 


Several other optional  revenue  sources  are  available  to 
local governments to fund transportation improvements.  
These sources  include the Second Local Option Gas Tax, 
the  9th  cent  gas  tax, Government  Infrastructure  Surtax, 
Transportation Regional  Incentive Program, New  Starts, 
property  tax  assessment,  impact  fees,  tolls bond  issues 
and tax increment or other financing programs.   
 
Local Option Gas Tax (LOGT)  
The  1983  Florida  Legislature  allowed  for  local 
governments  to  levy additional gas  tax.   A maximum of 
11 cents may be  levied  to  fund  transportation projects.  
This tax  is collected by the Department of Revenue, and 
redistributed  to  the  counties/cities  based  on  either 
interlocal agreements or a legislated formula.  The LOGT 
is separated  into  two categories,  the  first LOGT and  the 
Second LOGT.   
 
The First  LOGT of up  to 6  cents per gallon  (F.S. 206.41, 
336.025  ) may be  levied  for up  to 30 years, based on a 
majority vote of the county governing body, or based on 
approval by referendum.   The monies collected must be 
shared with  the municipalities within  the  county.    The 
revenues may be pledged to repay state bonds issued on 


the county’s behalf, and must be used for transportation 
on state or local highway systems including right of way, 
maintenance  and  construction  as well  as  transit  capital 
or operations.   Currently, all three counties  in the Study 
Area have levied all 6 cents of the first LOGT.   
 
The  Second  LOGT of up  to 5  cents  (F.S 206.41, 206.87, 
336.026) was added by the 1993 Florida Legislature.  The 
implementation  of  the  additional  5  cents  (or  portion 
there  of)  requires  a  supermajority  vote  of  the  county 
governing body, or approval by  referendum.   Similar  to 
the  first  LOGT,  the  proceeds  are  shared  with  the 
municipalities and they may only use revenues from the 
tax  for  transportation expenditures needed  to meet  the 
requirements of the capital improvements element of an 
adopted  comprehensive  plan.  As  of  January  2009, 
eighteen  Florida  counties  have  imposed  the maximum 
five cents per gallon of the second LOGT for a total LOGT 
rate of 11 cents per gallon  (Florida’s Transportation Tax 
Sources, 2009).   None of the counties  in this study have 
levied any portion of the second LOGT.      
 
Ninth Cent Gas Tax 
The Ninth‐Cent Gas Tax (F.S. 206.41, 206.87, 336.021)  is 
the  oldest  form  of  motor  fuel  tax  in  Florida  and  was 
authorized  in 1972 by the Florida Legislature.   The tax  is 
limited  to  one  cent  per  gallon  on  highway  fuels.  
Originally, a county’s governing body could propose  the 
tax,  but  it  had  to  be  approved  by  the  electorate  in  a 
county‐wide  referendum.    The  1993  Florida  Legislature 
allowed a county's governing body to impose the tax by a 
supermajority  vote  of  its membership.   One  difference 
from the LOGT is that counties are not required to share 
revenue from the Ninth Cent Gas Tax with municipalities.  
The  proceeds  may  be  shared  based  on  whatever 
proportion  is mutually agreed upon.   The funds must be 
used for county or municipal transportation purposes, as 
defined  in  State  Statutes.    The  tax  has  no  time  limit 
imposed on it by state statutes.  The Ninth‐Cent Gas Tax 


CAPACITY PROGRAMS 


2035 Revenue Forecast


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal 


22 Year Total


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


$8,064,000   $56,835,000  $81,677,000  $24,440,000   $12,744,000  $183,760,000 


1 The 2035 Okaloosa‐Walton SIS Revenue Forecast is based on the FDOT District 3 SIS Long Range Highway Capacity Plan (FY 2015 ‐ FY 2035) 


Table G1.21:  
OW TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 
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on diesel  fuel  is no  longer optional as of  January 1994.  
The  Legislature  decided  to  levy  all  optional  taxes  on 
diesel fuel so that interstate truckers, who pay fuel taxes 
based upon miles driven in the state, would be subject to 
standard  tax  rates.      Currently,  Okaloosa  and  Walton 
Counties  have  levied  the  ninth  cent  gas  tax  whereas  
Santa Rosa County has not levied any portion of the ninth 
cent gas tax. 
 
Local Option Sales Tax (LOST) 
Local  Government  Infrastructure  Surtax  (F.S.  212.055), 
also known as the Local Option Sales Tax (LOST), can be 
levied by  county governing bodies at a  rate of one‐half 
percent or one percent.    It  is usually  levied or approved 
by  the majority  of  the  county  governing  authority  and 
the majority of electors in the county voting in a county‐
wide referendum. The tax applies to purchases subject to 
regular  sales  tax,  except  for  purchases  exceeding 
$5,000.00.   Proceeds can be used  to plan and construct 
infrastructure,  acquire  land  for  public  recreation, 
conservation,  or  for  natural  resources  protection.    In 
some  circumstances  municipalities  representing  a 
majority of the county's population may provide  for the 
LOST  in  lieu  of  the  county  governing  body.    The 
imposition of  the  tax was originally  limited  to 15 years, 
but the 1993 Florida Legislature deleted the 15 year limit 
and  now  the  LOST may  be  extended  beyond  15  years 
with approval through referendum.  None of the counties 
in this study have levied any LOST. 
 
Transportation Regional Incentive Program (TRIP) 
Transportation  Regional  Incentive  Program  (TRIP) 
became  law  in 2005.   The purpose of  the program  is  to 
encourage regional planning by providing matching funds 
from  the  state  for  improvements  to  transportation 
facilities  identified  and  prioritized  by  regional  partners.  
TRIP funds require a local or regional match of up to 50 % 
of  the  project  costs.      FDOT  forecast  of  potential  TRIP 
funds available to District 3 is shown in Table G1.22.  This 
forecast  may  change  depending  on  future  economic 
conditions  and  revenues  and  is  shown  for  information 
purposes  only.    “Estimates  are  for  TRIP  Funds  not 
included  in an FDOT Work Program as of April 1, 2008. 
MPOs have been provided guidance on planning for TRIP 


funds  in  the  2035  Revenue  Forecast  Handbook.    In 
addition,  recent  estimates  of  TRIP  Funds  available may 
be as much as 50 percent less.    
 
New Starts 
New Starts (49 USC §5309) is an FTA funding program for 
transit projects.  Projects eligible for this funding include 
fixed  guideway  systems  which  utilize  and  occupy  a 
separate right‐of‐way or rail line and are for the exclusive 
use  of  mass  transportation  and  other  high  occupancy 
vehicles, or a system that uses a fixed cantenary system 
and  a  right‐of‐way  usable  by  other  forms  of 
transportation. This  includes, but  is not  limited to, rapid 
rail,  light  rail,  commuter  rail,  automated  guideway 
transit, people movers, and exclusive  facilities  for buses 
(such  as  bus  rapid  transit)  and  other  high  occupancy 
vehicles.   Based on  guidance provided  to MPO’s  in  the 
2035  Revenue  Forecast  Handbook,  the  estimated 
statewide  New  Starts  revenue  forecast  from  2014 
through  2035 would  total  1.2  billion  (based  on  year  of 
expenditure dollars over the 20 years).   These estimates 
are general  in nature and do not  include  funding  in  the 
current FDOT work program. 
 
Tolls 
Tolls may be utilized on highways, bridges, and  tunnels.  
Revenues  generated  by  tolls  are  normally  sufficient  to 
cover  capital  improvements  (or  bonds  issued  for 
improvements) and maintenance  for  the  facilities being 
tolled.    After  toll‐related  bonds  are  retired,  tolls  may 
continue  to  be  used  to  provide  funds  that  could  be 
applied  to  other  construction  or  could  be  bonded  for 
additional projects.    Sometimes,  after  the  initial  cost  is 
repaid,  tolls are  reduced  to  cover  just  the maintenance 
expenses of  the  tolled  facility.   Tolls provide  for a user‐
based  funding  source  for  transportation  infrastructure, 
and  recent  technologies  such  as  open  road  tolling 
(electronic high  speed  toll  collection),  transponders, etc 
have  reduced  the  need  for  collection  plazas  on  the 
mainline of the facility.   
 
Toll Facilities Revolving Trust Funds (TRTF) 
The  FDOT  also  administers  the  Toll  Facilities  Revolving 
Trust Funds  (TRTF) which provides  interest free  loans to 


Table G1.22: 
FDOT District 3 Transportation Regional Incentive Program Estimates   


Capacity 
Programs 


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal  22 Year Total


TRIP Funds  $21,300,000   $47,000,000  $45,500,000  $45,500,000   $45,500,000  $204,800,000 
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local  government  entities  for pre‐construction  activities 
related to constructing revenue producing (toll) facilities.  
The repayment period may range from seven to 12 years 
after  the  loan  is  issued.    Toll  facilities  are  generally 
subject  to  greater  initial  study  to  determine  and  verify 
revenue potential and toll eligibility. 


 
Bonds 
Revenue  or  general  obligation  bonds  are  also  available 
for  local  governments  to  finance  transportation  and 
other  infrastructure  improvements.    These  types  of 
bonds are often  for  specific areas and/or designated  to 
fund  specific  programs  and/or  projects.      General 
obligation bonds  are  secured by  full  faith  and  credit of 
the  issuer  (a  pledge  of  the  issuer's  ad  valorem  taxing 
power).   Revenue bonds do not pledge  the  full  faith of 
the issuer, are payable from a specific source of revenue 
and must be approved by popular vote.  
 
MSTU/MSBU 
Municipal  Services  Taxing  or  Benefit  Unit  (MSTU  or 
MSBU) can be used to fund specific capital improvements 
by  means  of  additional  millage  on  taxable  property.  
MSBU’s  are  special  assessment  districts  authorized  by 
Florida  Statutes  125.01  to  provide  for  improvements 
and/or  services  to  a  specifically  defined  area  of  the 
county  and  financed  by  a  special  assessment  on  only 
those  properties  receiving  benefits  of  those 
improvements or  services.  An MSTU  is  a  taxing district 
authorized  by  State  Constitution  Article  VII  and  Florida 
Statute  125.01.  The  MSTU  is  a  legal  and  financial 
mechanism  for  providing  specific  services  and/or 
improvements  to  a  defined  geographical  area.   The 
source  of  revenue  used  to  pay  for  the  services  is  the 
difference between an MSBU and an MSTU.  Revenue for 
services  performed  in  an  MSBU  comes  from  non‐ad 
valorem (non‐value) assessments. The cost of the annual 
work  program  developed  by  the  MSBU's  Advisory 
Committee  is divided by  the  total number of equivalent 
residential  units  (ERU's)  resulting  in  an  assessment  per 
ERU. A single residential lot is often defined as one ERU. 
The work performed  in  the MSBU benefits  that  specific 
area  or  unit.    Revenue  for  MSTU  work  programs  is 
produced by ad valorem (value) taxes. The millage rate is 
determined  by  dividing  the  cost  of  the  annual  work 
program by the taxable value of all properties within the 
unit. 
 
Ad Valorem Tax 
Ad Valorem Taxes are the “property taxes” levied by the 
county  or  city  based  on  the  assessed  value  of  the  real 


property.    Ad  Valorem  taxes  are  a  primary  source  of 
revenue  for  local  jurisdictions.    In  a  market  where 
property values and sales increase, the ad valorem taxes 
collected  also  increase,  allowing  counties  to  fund 
additional  improvements  or  to  lower millage  rates  and 
the  property  taxes  collected.    As  property  values  have 
fallen  and  sales  have  decreased  over  the  last  several 
years,  the  ad  valorem  taxes  have  also  decreased.    This 
has resulted in funding shortfalls and budget decreases in 
many jurisdictions in Florida.  
 
Tax Increment Financing (TIF) 
Tax  Increment  Financing  (TIF)  is  used  by  cities  and 
counties for redevelopment activities.  TIF is used to fund 
improvements  as  identified  in  an  adopted  Community 
Redevelopment  Plan,  including  transportation 
improvements, within a community redevelopment area 
by  leveraging  tax  revenues  from  the  incremental 
increases  in  taxable  values  over  time.    The  value  of 
property  in  the  designated  area  is  determined  as  of  a 
fixed  date.    Taxing  authorities  continue  to  receive 
property  tax  revenues  based  on  the  value  at  the  fixed 
date  and  tax  revenues  from  increases  in  real  property 
value are deposited into the Community Redevelopment 
Agency  Trust  Fund  for  use  in  the  redevelopment  area. 
The  revenues  can  be  used  immediately,  collected  over 
time  for  a  particular  project,  or  bonded  to  advance  a 
project or projects.   Funds  received  from a TIF must be 
used  for  specific  redevelopment  purposes  within  the 
targeted area, and not for general government purposes. 
  
Impact Fees 
Impact  fees  are  collected  by  a  local  government  from 
new or proposed developments  to pay  for a portion of 
the  costs  to  provide  public  facilities  for  the  new 
development.    Impact  fees may be collected  for various 
public services, including transportation.  Impact fees are 
development  driven  and  are  to  pay  for  the  additional 
capacity  needed  for  the  development,  impact  fees 
cannot  be  used  to  pay  for  existing  deficiencies  or 
backlogs, operations or maintenance.   Since  impact fees 
are  directly  tied  to  development,  they  are  much  less 
stable as a revenue stream.  Given the current economic 
circumstance,  many  communities  that  have  adopted 
impact  fees  are  suspending  collection  of  the  fees  as  a 
development incentive.  Santa Rosa County has collected 
impact fees since 2006.  The collection of transportation 
impact fees is currently under a moratorium for calendar 
years 2009 and 2010.  However their system allowed for 
developers  to pay  their  impact  fees over  time, so some 
revenue  has  been  generated  even  in  2009/10.    Since 
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2006  the  county  has  collected  a  total  of  $8,486,552.  
When  the  fee was  being  imposed,  revenue  per  county 
fiscal  year  ranged  from  $1.8  million  to  3.9  million.  
Okaloosa  County  and  Walton  County  do  not  collect 
transportation  impact  fees.    The  City  of  Crestview  has 
enacted a transportation impact fees but to date has not 
collected  any  impacts  fees.    They  anticipate  beginning 
collection  in March 2010  at 20% of  the established  fee 
structure, and phasing up to the full fee in approximately 
6 months.         
 
Mobility Fees 
Mobility  Fees  are  a  potential  new  funding  source 
proposed  in  Senate  Bill  360.    The  Department  of 
Community Affairs and  the FDOT are currently  studying 
mobility  fees  as  a  funding  method  for  transportation 
projects.  Mobility fees may be a potential source to fund 
transportation  infrastructure  as  well  as  operating  and 
maintenance  costs.    Implementation  of  a  mobility  fee 
may require changes to  local comprehensive plans,  land 
development regulations and local codes to support and 
provide  incentives  for  the mobility  fee concepts  (Robert 
P. Wallace, October, 2009).  
 
State Infrastructure Bank (SIB) 
The  State  Infrastructure  Bank  (SIB)  was  established  by 
the National Highway System Act of 1995.   The program 
was created to encourage state and local governments to 
develop  innovative financing mechanisms that will more 
effectively  use  federal  financial  resources.      The  State 
Infrastructure  Bank  (SIB)  is  a  revolving  loan  and  credit 
enhancement  program  consisting  of  two  separate 
accounts. The federally‐funded SIB account is capitalized 
by federal money matched with state money as required 
by  law;  the  state‐funded  SIB  account  is  capitalized  by 
bond proceeds and state money only.  
 
The SIB can provide  loans and other assistance to public 
and private entities carrying out or proposing to carry out 
projects  eligible  for  assistance  under  state  and  federal 
law.  Highway  and  transit  projects  are  eligible  for  SIB 
participation. SIB participation from the federally‐funded 
SIB account  is  limited to projects which meet all  federal 
requirements  pursuant  to  the  Safe,  Accountable, 
Flexible, Efficient Transportation Act: A Legacy  for Users 
(SAFETEA‐LU), and  the applicable  federal guidelines. SIB 
participation from the state‐funded SIB account is limited 
to  a  transportation  facility  project  that  is  on  the  State 
Highway System or  that provides  for  increased mobility 
on  the state's  transportation system  in accordance with 
Section  339.55,  Florida  Statutes,  or  provides  for 


intermodal  connectivity  with  airports,  seaports,  rail 
facilities, transportation terminals, and other  intermodal 
options  for  increased  accessibility  and  movement  of 
people, cargo, and freight. Projects of the Transportation 
Regional  Incentive  Program  (TRIP)  are  eligible  for  the 
state‐funded  SIB, provided  the  project  is matched by  a 
minimum of 25%  from  funds other  than SIB. The  state‐
funded SIB may also  lend capital costs or provide credit 
enhancements  for  emergency  loans  for  damages 
incurred  to  public‐use  commercial  deepwater  seaports, 
public‐use  airports,  and  other  public‐use  transit  and 
intermodal facilities that are within an area that is part of 
an official  state declaration of emergency.   The SIB  can 
leverage  funds  through  loans,  and  credit  enhancement 
assistance to  improve project feasibility.  The SIB cannot 
provide assistance in the form of a grant.  The amount of 
any  loan  or  other  assistance  may  be  subordinated  to 
other  debt  financing  for  a  project  with  an  investment 
grade rating of "BBB" or higher.  Loans from the SIB may 
bear  interest  at  or  below  market  interest  rates,  as 
determined by the Florida Department of Transportation 
(FDOT) Office of Finance and Revenue. 
 
Transportation Infrastructure Finance and Innovation Act  
The Transportation Infrastructure Finance and Innovation 
Act  (TIFIA)  program  provides  credit  assistance  for 
qualified  projects  of  regional  and  national  significance. 
Many  large‐scale,  surface  transportation  projects—
highway,  transit,  railroad,  intermodal  freight,  and  port 
access—are  eligible  for  assistance.  Eligible  applicants 
include  state  and  local  governments,  transit  agencies, 
railroad  companies,  special  authorities,  special districts, 
and private entities. The TIFIA credit program is designed 
to  fill market  gaps  and  leverage  substantial  private  co‐
investment  by  providing  supplemental  and  subordinate 
capital.  Each  dollar  of  Federal  funds  can  provide  up  to 
$10  in TIFIA  credit  assistance  and  support up  to $30  in 
transportation  infrastructure  investment.    Highway, 
transit,  rail  and  intermodal  projects may  receive  credit 
assistance under TIFIA.   FDOT has established an annual 
application process to apply for TIFIA funds.    
 
Flexible Match  
Federal  law allows private funds, materials or assets  like 
right‐of‐way donated  to a specific  federal aid project  to 
be applied to the state’s matching share.  
 
The  donated  or  acquired  item  must  qualify  as  a 
participating  cost, meeting  eligibility  standards  and  be 
within  the  project’s  scope.    Such  private  donations 
effectively  replace  state  funds  that  would  have  been 
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used to match the federal aid, freeing up the state funds 
for other projects.    
 
Local  Government  Advance/Reimbursement  Program 
(LGARP)  
The  LGARP  enables  local  governments  and 
transportation  authorities  to  speed up delivery of  state 
transportation  projects.    Local  governments  can 
contribute  cash,  goods,  and/or  services  to  FDOT  to 
initiate  projects  sooner  that  scheduled  in  the  Work 
Program.    
 
TIGER Grant 
The  TIGER  (Transportation  Investment  Generating 
Economic  Recovery)  Discretionary  Grant  Program  was 
included in the American Recovery and Reinvestment Act 
to  spur  competition  for  innovative,  multi‐modal  and 
multi‐jurisdictional  transportation projects  that promise 
significant  economic  and  environmental  benefits  to  an 
entire metropolitan area, a  region or  the nation.    In an 
overwhelming show of demand for the program, the US 
Department  of  Transportation  was  flooded  with  more 
than 1,400 applications from all 50 states, territories and 
the  District  of  Columbia  requesting  funding  for  almost 
$60  billion  worth  of  projects  –  40  times  the  amount 
available through the program.  Projects funded with the 
$1.5  billion  allocated  in  the  Recovery  Act  included 
improvements  to  roads,  bridges,  rail,  ports,  transit  and 
intermodal facilities.  Okaloosa County submitted a TIGER 
grant application for improvements in the SR 85 corridor 
connecting  the  northern  and  southern  portions  of  the 
county.    The  grant  application  contained  11  project 
components.     Okaloosa County did not  receive  funding 
through  the TIGER grant application, however Secretary 
LaHood has made note of the $600 million that Congress 
included in its 2010 transportation spending bill for more 


grants  in  the  vein  of  TIGER.    The  potential  extra  $600 
million in TIGER (like) grants would spark a new round of 
competition,  LaHood  said,  with  a  second  round  of 
winners  announced  in  the  coming  months.    Okaloosa 
County  should  continue  to  seek  funding  opportunities 
such as the TIGER grant program. 
 
Public Private Partnerships (PPP) 
A  PPP  is  a  contractual  agreement  formed  between  a 
public  agency  and  private  sector  entity  that  allows  for 
greater  private  sector  participation  in  the  delivery  of 
transportation  projects.  Traditionally,  private  sector 
participation  has  been  limited  to  separate  planning, 
design,  or  construction  contracts  on  a  fee  for  service 
basis  –based  on  the  public  agency’s  specifications. 
Expanding  the  private  sector  role  allows  the  public 
agencies  to  tap  private  sector  technical, management, 
and  financial  resources  in  new ways  to  achieve  certain 
public  agency  objectives  such  as  greater  cost  and 
schedule  certainty,  supplementing  in‐house  staff, 
innovative  technology applications, specialized expertise 
or  access  to  private  capital.    The  private  partner  can 
expand  its business opportunities  in return for assuming 
the new or expanded responsibilities and risks. 
 
Potential Revenues from Local Sources 
Although  the  various  jurisdictions  and  agencies  at  this 
time  have  decided  not  to  implement  many  of  the 
alternative  revenue  sources  for  transportation 
improvements,  they  do  represent  potential  future 
funding  opportunities.    The  following  table  shows  the 
potential  future  revenue  that  could  potentially  be 
implemented through additional gas tax or sales tax. 
 


Table G1.23:  
Alternative Transportation Revenues 2010 to 2035  


(Year of Expenditure Dollars) 
  Okaloosa County Walton County Santa Rosa County


Second Local Option Gas Tax 3 
cents/5 cents 


$135,705,042 @ 3 
cents/


$226,175,070 @ 5 
cents 


$54,849,209 @ 3 
cents/


$91,415,349 @ 5 
cents 


$93,923,896 @3 cents / 
$156,539,827 @ 5 cents


Local Government 
Infrastructure Surtax @1%  


$166,509,796  $99,609,453 
$105,717,278


Ninth Cent Gas Tax  Already levied Already levied $31,307,965


Total  $302,214,838 $154,458,662 $230,949,139
 


Source – Santa Rosa County: DRAFT Florida‐Alabama Transportation Planning Organization Financial Resources Report  
Source – Okaloosa and Walton Counties (prepared based on methods and resources cited for Santa Rosa County) 
Note – The total forecasted alternative transportation revenues do not include the 5 cent second local option gas tax. 
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SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
Santa Rosa County is anticipated to receive an additional 
141 households of BRAC induced growth by 2015.  These 
households  are  largely  anticipated  to  locate  in  either 
Milton  or Navarre.    Eglin  AFB  bisects  the  southeastern 
portion of Santa Rosa County.  SR 87 passes through the 
Eglin Reservation and  is  the only North / South corridor 
east  of  East  Bay  that  provides  access  and  hurricane 
evacuation for the beach communities along US 98 from 
the  Navarre  area.    The  other  two  routes  include  the 
Garcon Point Bridge and the Pensacola Bay Bridge, both 
of which may  be  closed  during  a  hurricane  or  tropical 
storm  event.   US 98 provides  east‐west  access  through 
the southern portions of  the county and to  the Navarre 
area, south of the Eglin AFB boundary while US 90 and I‐
10  provide  east‐west  access  north  of  the  Eglin  AFB 
boundary  to  the Milton  area.    Only  8  households  are 
anticipated  to  locate  in  Santa  Rosa  County  outside  of 
these growth areas and would create a negligible impact 
on the transportation system. 
 
Deficiencies and Needed Improvements 


Although  there  are  existing  and  future  deficiencies  on 
the Santa Rosa County roadways, outside of the growth 
areas  there  are  little  or  no  BRAC  impacts  that  affect 
these  deficiencies  or  needed  improvements.    The 
projected  2016  LOS  is  shown  on  Table  G1.24.    The 
discussion  of  deficiencies  and  recommended 
improvements  for  the Milton Growth  Area  follows  this 
discussion  and  for  the Navarre Growth  Area  is  located 
within  the  G2.  Santa  Rosa  –  Navarre,  Support 
Infrastructure tab. 
 
Other Transportation Plans 


Several  other  plans  prepared  by  various  agencies  have 
identified needed transportation projects within the Tri‐
County  Study  Area.    These  plans  were  reviewed  to 
identify  previously  identified  needs,  projects  and 
priorities established  in  study area.   Data,  analysis,  and 
information developed  for  these plans was used  in  this 
analysis  to  avoid  needless  re‐analysis  and  to  be 
consistent,  where  appropriate,  with  other  plans  and 
priorities in the region. 
 
JLUS 
As discussed  in Chapter  IV  Land Use,  the  JLUS  included 
several  recommended  changes  for  Santa Rosa County’s 
land development policies and existing MAZ’s,  including 
recommendations for Small Area Studies.   These studies 
and  overlays  should  also  consider  and  incorporate  the 


mobility  goals  of  the  region,  area  and  neighborhoods 
which  they  impact.    Appropriate  provisions  of  multi‐
modal  facilities,  including  provisions  for  bicyclists, 
pedestrians and existing and potential transit are critical 
to  the  future quality of  life  for  the  region.    In addition, 
where these overlays or Small Area Studies are adjacent 
to  regional  arterials,  the  potential  future  right  of  way 
needs,  access management  and  cross  access  easement 
requirements  should  be  considered  and  included  to 
provide  for  safety and capacity  in  the  regional  roadway 
system. 
 
Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
The Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
(NFTCA) was created by the 2005 Florida Legislature.  The 
primary purpose of the NFTCA  is to  improve mobility on 
the  US  98  corridor  in  Northwest  Florida  to  enhance 
traveler  safety,  identify  and  develop  hurricane 
evacuation  routes,  promote  economic  development 
along the corridor and implement transportation projects 
alleviate currently or anticipated traffic congestion.   The 
Authority  is  authorized  to  construct  any  feeder  roads, 
reliever roads, connector roads, bypasses or appurtenant 
facilities that are intended to improve mobility along the 
US 98  corridor.   The NFTCA  includes  the  three  counties 
within this study area, as well as Escambia County on the 
west and Bay, Gulf, Franklin and Wakulla Counties to the 
east.    The NFTCA master  plan was  completed  in  2007, 
and identified several needed projects within Santa Rosa 
County including: 


• Navarre  Bypass/Eglin  Southern  Beltway  from 
Okaloosa County Line to SR 87 


• SR 87 – 4 lanes through Eglin AFB from the end of 
the  existing  4  lane  on  the  south  to  the  4  lane 
section to the north 


• North Pensacola /Milton Beltway from US 90 near 
the Alabama State Line to SR 87 south of US 90 
as a new 4 lane facility 


• Widen US 98 from Garcon Point to SR 87 to 6 lanes 
• Widen the Garcon Point Bridge to 4 lanes 
• Wind  SR  281  from North  of  the  ‘new’  Pensacola 


Bay Bridge to just south of Bagdad 
• Construct a new Pensacola Bay Bridge from Avalon 


Boulevard to the Pensacola Airport 
 


Florida  Alabama  Transportation  Planning  Organization 
(TPO) Long Range Transportation Plan (LRTP) 
The  TPO’s  LRTP  identifies  needed  and  cost  feasible 
projects  (for  federal  funding)  through  year  2025.    This 
plan is updated every 5 years and will be due for update 
in 2010.  The current LRTP identifies several needed, but 
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not  funded  capacity  projects within  Santa  Rosa  County 
including:  


• I‐10 Widen  to  6  lanes  from  Avalon  Boulevard  to 
the Okaloosa County Line 


• US 98 widen to 6 lanes from the east end of Naval 
Live Oaks to Edgewood Drive   


• US  98  from  the  South  end  of  the  Pensacola  Bay 
Bridge  to  the  east  end  of  Naval  Live  Oaks  – 
operational improvements 


• SR 87, 4 lane through Eglin AFB from the existing 4 
lanes sections 


• US  90 widen  to  6  lanes  from  SR  89  to  Escambia 
County  


• New 4 lane road ‐CR 197A extension from US 90 to 
New Beltway 


• US  90  Downtown  Milton,  and  Chumuckla 
Woodbine Study 


Projects anticipated to be funded by 2025 include: 
• SR 281 (Avalon Boulevard) widen to 4 lanes from I‐


10 to US 90 (currently funded for construction in 
2010) 


• US 90 4 lanes from Airport Road to SR 87 South 
• Corridor  Congestion Management  Plan  on  US  90 


for SR 89 to Airport Road 
• I‐10 Widen to 6 lanes from the Bridge to SR 281  
• New 4 lane belt way (Milton Pensacola Connector) 


from SR 87 South at US 90 east of Milton to US 
90  at Nine Mile  Road  near  the  Alabama  State 
line (conceptually planned for toll funding) 


• Woodbine Road, widen  to 4  lanes  from US 90  to 
Five Points Intersection 


• New Bridge across the Pensacola Bay, location TBD 
 
Sustainable Emerald Coast 
From  September,  2006  until  December,  2007,  the 
Committee for a Sustainable Emerald Coast studied  long 
range  planning  issues  of  regional  importance,  sought 
public  input  and  provided  recommendations  that  it 
believed  could  enable  sustainable  growth  and 
development  in  the  region.  The  Committee  sought  to 
preserve the region’s heritage and enhance the Emerald 
Coast’s  natural  resources,  economic  prosperity  and 
quality  of  life.      Recommendations were  developed  for 
several topic areas including livability and transportation, 
including: 
 


• Local  Governments  in  the  region  complete  their 
Evaluation  and  Appraisal  Reports  and  address 
Committee for Sustainable Emerald Coast (CSEC) 
recommendations  in their comprehensive plans 
related  to  linking  compact  land  use  and 


redevelopment, multi‐modal transportation and 
corridors and energy efficiency. 


• The  4  counties  and  Alabama  should  develop  and 
establish  a  long‐range  regional  transportation 
multi‐modal  and  transit  corridors  plan  linked 
with  and  supportive  of  the  broader  vision  for 
sustainable development. 


• Regional  effort  undertaken  to  address  major 
strategic  airspace  issues  for  commercial  and 
military aviation. 


• Develop transit alternatives 
• Connect  the multi‐modal  transportation decisions 


with land use strategies 
• Transit  corridors  and  access  planned  throughout 


the region. 
 
General Recommendations 
Specific  project  recommendations  were  developed  for 
each  of  the  growth  areas.    General  recommendations 
that would apply to the county were also identified.   


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies or  studies  resulting  from  the  JLUS  should 
consider the potential for clustering and mixed use 
to create live/work/play areas that would allow for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 
promote  transit  and  rideshare  opportunities.  
These  studies  should  incorporate  the  mobility 
goals of  the  region, area and neighborhoods  in 
the  development  of  the  various  MIPA’s  and 
Small Area  Studies  recommended by  the  JLUS.  
Appropriate provisions of multi‐modal  facilities, 
including  provisions  for  bicyclists,  pedestrians 
and existing and potential transit, are critical to 
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the  future  quality  of  life  for  the  region.    In 
addition,  where  these  overlays  or  Small  Area 
Studies  are  adjacent  to  regional  arterials,  the 
potential  future  right  of  way  needs,  access 
management  and  cross  access  easement 
requirements  should  be  considered  and 
included  to  provide  for  safety  and  capacity  in 
the  regional  roadway  system.  Incorporate  the 
mobility  goals  of  the  region,  area  and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas. 


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects.  


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling public, we must also provide for mode 
choice.    Incomplete  streets  may  not  only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved it is unlikely that many 
will bicycle or walk to Eglin AFB from this location, 
however,  provisions  for  all  modes  is  consistent 
with  the  Smart  Growth  Principles  and  provide 
additional benefits to the area  in terms of quality 
of life, safety, livability and sense of place. 


• The  county  should  coordinate with  the  TPO,  the 
Community  Traffic  Safety  Team  and  FDOT  to 
identify  and  fund  the  prioritized 
bicycle/pedestrian projects.   


• Coordinate  with  the  Okaloosa  County  Transit, 
Okaloosa County and the Escambia County Area 
Transit  to prioritize and  study  the potential  for 
expanding  transit  service  to  the  Hurlburt  Field 
area  and  providing  for  a  connection  between 


the two transit systems. 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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Table G1.24: Future (2016) Roadway Conditions 
No. LOS 2007 2007 2016 PHD+ 2016 PHD LOS 2016 2016 2016 2016 2016 Sig/


Roadway From To Lanes Area (Std) PHD E+C PHD LOS w/o Proj Trps w/o Proj Trps PH Bkgd PH Trps PHD+ LOS v/c Sig Adv? SIS?
SR4 Escambia Line CR399N 2 RU D 740 199 B 300 C 514 0 300 C 0.41 0.00  
SR4 CR399N Okaloosa Line 2 RU D 740 86 B 100 B 173 1 100 B 0.14 0.00  


SR10 (US 90) Escambia County Line East Spenserfield 4 U D 1,960 2,408 F 2,900 F 5,235 1 2,900 F 1.48 0.00  
SR30 (US 98 (Bay Bridge)) Escambia Line Fairpoint Drive 4 U D 1,960 2,669 F 3,400 F 6,095 1 3,400 F 1.73 0.00  


SR87N Whiting Field Alabama Line 2 RU D 740 157 B 200 B 382 1 200 B 0.27 0.00 Yes
SR89 Alabama Line Pollard Rd 2 RU D 740 92 B 90 B 167 0 90 B 0.12 0.00  
SR89 Pollard Road Shell Road 2 RD D 690 144 C 200 C 329 1 200 C 0.29 0.00  


SR281 (Avalon Boulevard) CR191 SR30 (US98) 2 U D 1,140 884 D 1,300 E 2,325 15 1,300 E 1.14 0.01  
CR184 (Quinette Rd) Escambia Co. Line CR184A 2 U D 1,140 301 B 350 B 680 1 350 B 0.31 0.00  


CR191B (Cyanamid Rd) Bell Lane Avalon Blvd 2 U D 1,140 277 B 400 B 748 1 400 B 0.35 0.00  
CR197 (Floridatown Rd) Diamond Road US90 2 U D 880 181 B 200 B 373 0 200 B 0.23 0.00  


CR197 (Chumuckla Hwy) US90 CR184 2 U D 880 764 B 850 D 1,574 1 850 D 0.97 0.00  
CR197 (Chumuckla Hwy) CR184 FL-AL Urbanized Boundary 2 U D 1,140 415 B 500 C 918 0 500 C 0.44 0.00  
CR197 (Chumuckla Hwy) FL-AL Urbanized Boundary CR191 2 T D 1,120 420 B 500 C 930 0 500 C 0.45 0.00  
CR197 (Chumuckla Hwy) CR191 SR89 2 RU D 740 131 B 200 B 373 0 200 B 0.27 0.00  


CR197A (Woodbine Road) US90 CR197 2 U D 924 1,162 E 1,200 F 2,188 0 1,200 F 1.30 0.00  
CR197A (Bell Lane) CR191B US90 2 U D 880 516 B 700 C 1,306 0 700 C 0.80 0.00  
CR399 (Gulf Blvd) Navarre Bridge Escambia Line 2 U D 880 454 B 550 C 1,040 1 550 C 0.63 0.00  


SR8 (I-10) Escambia Line SR281 4 U C 3,020 2,303 C 3,000 C 5,405 24 3,000 C 0.99 0.00 Yes
SR8 (I-10) SR281 SR87 4 U C 3,020 1,698 B 2,100 B 3,782 25 2,100 B 0.70 0.00 Yes
SR8 (I-10) SR87 Okaloosa Line 4 T C 2,980 2,200 C 2,800 C 5,037 39 2,800 C 0.94 0.01 Yes


SR10 (US 90) East Spencerfield SR281 4 U D 1,960 1,981 F 2,100 F 3,900 3 2,100 F 1.07 0.00  
SR10 (US 90) SR281 SR87 4 U D 1,770 1,940 F 2,100 F 3,819 2 2,100 F 1.19 0.00  
SR10 (US 90) SR87 Airport Rd 2 U D 880 1,044 F 1,500 F 2,640 106 1,500 F 1.70 0.07 Yes  
SR10 (US 90) Airport Rd SR87S 2 U D 880 573 C 950 F 1,689 102 1,000 F 1.14 0.06 Yes  
SR10 (US 90) SR87S Okaloosa Line 2 T D 1,120 252 B 300 B 507 76 300 B 0.27 0.04  


SR87N (Stewart St) SR10 SR89 4 U D 1,960 1,051 B 1,400 B 2,554 3 1,400 B 0.71 0.00 Yes
SR87N SR89 Whiting Field 4 U D 1,960 635 B 950 B 1,737 1 950 B 0.48 0.00 Yes


SR89N (Dogwood Drive) US90 Berryhill Rd 4 U D 1,770 991 C 1,100 C 2,079 1 1,100 C 0.62 0.00  
SR89N (Dogwood Drive) Berryhill Rd SR87 4 U D 1,960 986 B 1,200 B 2,221 0 1,200 B 0.61 0.00  


SR89 Shell Road SR87 2 RU D 740 209 B 250 C 450 1 250 C 0.34 0.00  
SR281 (Avalon Boulevard) US90 Mulat Rd 4 U Backlogged 1,960 939 B 1,100 B 2,067 1 1,100 B 0.56 0.00  
SR281 (Avalon Boulevard) Mulat Rd SR8 (I-10) 4 U Backlogged 1,960 1,115 B 1,400 B 2,542 1 1,400 B 0.71 0.00  
SR281 (Avalon Boulevard) I-10 CR191 2 U D 880 931 F 1,800 F 3,274 15 1,800 F 2.05 0.01  


CR89 (Ward Basin Rd) I-10 US90 2 U D 880 298 B 500 B 881 5 500 B 0.57 0.00  
CR184 (Hickory Hammock Rd) CR89 SR87 2 U D 1,140 234 B 300 B 520 11 300 B 0.26 0.01  


CR184A (Berry Hill Rd) CR197 SR89 2 U D 880 1,169 F 1,300 F 2,418 0 1,300 F 1.48 0.00  
CR191 (Garcon Pt/Forsyth St/Henry 


St/Canal St)
US90 I-10 2 U D


1,140 292
B 450 C


795
5


450 C 0.39 0.00  
CR191 (Garcon Pt) I-10 SR281 2 U D 1,140 168 B 400 B 716 0 400 B 0.35 0.00  


CR191 (Williard Norris Rd) CR197 SR89 2 U D 880 550 B 650 C 1,147 0 650 C 0.74 0.00  
CR191 (Munson Hwy) SR87 CR87A 2 U D 880 226 B 300 B 532 0 300 B 0.34 0.00  
CR191 (Munson Hwy) CR87A SR4 2 RU D 740 82 B 200 B 340 0 200 B 0.27 0.00  


SR30 (US 98) Fairpoint Drive SR399 6 U D 2,680 2,900 F 3,200 F 5,795 1 3,200 F 1.19 0.00  
SR30 (US 98) SR399 East End of Naval Oaks 4 U D 1,960 2,377 F 3,200 F 5,750 15 3,200 F 1.63 0.00  
SR30 (US 98) East End of Naval Oaks CR191B 4 U D 1,960 2,460 F 3,400 F 6,098 27 3,400 F 1.73 0.01  
SR30 (US 98) CR191B Edgewood Drive 4 U D 3,320 2,107 C 2,800 D 5,113 31 2,800 D 0.84 0.01  
SR30 (US 98) Edgewood Drive Belle Meade Circle 4 U D 1,960 2,276 F 3,300 F 5,936 120 3,300 F 1.68 0.03  
SR30 (US 98) Belle Meade Circle Okaloosa Line 4 U D 3,320 2,313 C 3,300 D 5,946 124 3,300 D 0.99 0.02  


SR87S SR30 n/o Five Forks Road 4 U C 1,890 1,055 B 1,300 B 2,388 41 1,300 B 0.69 0.01 Yes
SR87S n/o Five Forks Road Vonnie Tolbert Rd 4 U C 1,890 1,055 B 1,300 B 2,388 41 1,300 B 0.69 0.01 Yes
SR87S Vonnie Tolbert Rd Barney Broxon Rd 2 T C 800 562 C 700 C 1,289 68 750 C 0.94 0.05 Yes
SR87S Barney Broxon Rd Hickory Hammock Rd 4 U D 1,960 412 B 500 B 930 1 500 B 0.26 0.00  


SR399 (Pensacola Beach Boulevard) SR30 Fort Pickens 4 U E 3,760 980 B 1,000 B 1,807 1 1,000 B 0.27 0.00  
CR399 (East Bay Blvd) US98 SR87 2 U D 880 475 B 550 C 1,044 3 600 C 0.68 0.00  


CR 399 (Navarre Beach Cswy) US 98 Gulf Blvd 2 U D 880 535 B 650 C 1,145 0 650 C 0.74 0.00  


Note:  The generalized tables from the 2009 Quality/Level of Service (Q/LOS) handbook provided by FDOT have been used for this analysis. KEY:
Note:  This analysis used military associated housing only for Navarre.  Overall, there is negative growth in Navarre which will absorbed the needed military housing. Adv = Adversity SIS = Strategic Intermodal System Milton
Note:  CMS/TSM projects are suggested where the volume to capacity ratio is between 1.00 and 1.07. Bkgd = Background Std = Standard Navarre
Note:  Significance is identified where project trips is 5% or more of the capacity at the LOS standard. E+C = Existing plus Committed Trps = Trips
Note:  Existing (2007) and future volumes (2016) include committed trips. LOS = Level of Service v/c = Volume to Capacity Ratio
Note:  Existing (2007) volumes were taken from the 2008 FTI DVD and the committed trips were last updated on 2/20/2009. PH = Peak Hour w/o = without
Note:  The directional (D) factor used to calculated PHD is consistent with the default factors identified in the 2009 Q/LOS Handbook. PHD = Peak Hour Direction
Note:  The LOS standards were identified in th eadopted Comprehensive Plans. Proj = Project RD = Rural Developed
Note:  The volume to capacity (v/c) ratio is based on the adopted LOS threshold. Santa Rosa Milton Q/LOS = Quality/Level of Service RU = Rural Undeveloped
* Due to policy or environmental constraints, this roadway segment cannot be widened. 282.44 Sig = Significance T = Transitioning
** Need calls for more than 6 lanes of capacity. U = Urbanized
+ The future (2016) estimated volumes have been rounded in accordance with the AASHTO rounding standards.


LOS
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MMiillttoonn  
The City of Milton is located northwest of Eglin Air Force 
Base at  the  intersections of US 90 and  I‐10 with SR 87.  
Just  northwest  of  East  Bay  on  the  Blackwater  River, 
Milton is the county seat of Santa Rosa County.  It is the 
largest  city  in  Santa  Rosa  County  and  is  anticipated  to 
absorb  the  most  households  associated  with  BRAC 
activities  in  Santa  Rosa  County,  approximately  163.   
These  163  BRAC  households  are  projected  to  generate 
approximately  159  p.m.  peak  hour  trips,  negatively 
impacting the US 90 corridor between SR 87 and Airport 
Road.   
 
EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently  (2007),  there  are  peak  hour  capacity 
deficiencies  along  US  90  through  the  City  of  Milton. 
When committed trips from other proposed but not yet 
built  development  projects  are  considered,  the 
deficiency  on  US  90  extends  to  CR  281  and  additional 
segments Old Berry Hill Road  from CR 197  to SR 89 are 
deficient as shown on Map G1.7.   
 
Transit 
Currently, there is no fixed route transit service in Milton.  
The  Escambia  County  Area  Transit  (ECAT)  Transit 
Development Plan identifies the extension of bus service 
to Milton via  the north  transit center at Target on Nine 
Mile Road as Goal 1,  Initiative F, but acknowledges  that 
costs  and  fiscal  constraints  will  likely  delay  serious 
consideration  of  this  service  for  several  years.    Santa 
Rosa County is getting ready to implement a pilot project 
to provide  transit service along  the US 90 corridor  from 
Nine Mile Road  Target  to  SR 87  and  the Berryhill Road 
Medical Center.   The new service  is anticipated  to offer 
three  round‐trips  per  weekday,  between  23  stops.  
Projected  fares are $1.00 per  trip.   The  service  is being 
provided by  company  that now provides  transportation 
disadvantages  services  in  Santa  Rosa  County.    The 
program  is  currently  scheduled  to  run  for  1  year.    If 
successful  it  should be  continued  and  coordinated with 
ECAT routes. 
 
The  City  of Milton  should  coordinate  with  Santa  Rosa 
County,  the  Pensacola  Bay  Transportation  Company 
(transit provider) ECAT as well as OCT to prioritize future 
and  continued  funding  for  this  service,  as  well  as 
potential express service into Okaloosa County.  The city 
should  also  look  at  additional  potential  Park  and  Ride 
Lots for those traveling to Eglin near the intersection of I‐


10 and SR 87 intersections.  Initially, this may just be part 
of  an  agreement  to  use  an  existing  parking  lot  as  a 
designated park and ride area.  Finally, the city may want 
to partner with Eglin AFB and area realtors or others  to 
provide information to the traveling public about transit, 
park and ride or ridesharing opportunities. 
 
Bicycle / Pedestrian 
The  Florida  Alabama  TPO  adopted  an  extensive 
Bicycle/Pedestrian Plan in 2005 that identified existing (and 
missing) bicycle and pedestrian facilities and prioritized a list 
of  future projects.   The prioritized projects  for Milton are 
shown  in  Table  G1.25  and  Figure  G1.10.    The  plan  also 
reviewed the comprehensive plan policies off all of the area 
local  governments  and  made  recommendations  for 
additions  or  revisions  to  those  policies.    A  copy  of  this 
section of the Bicycle/Pedestrian Plan can be found on file 
with the county.  The city should coordinate with the TPO, 
the county, the Community Traffic Safety Team and FDOT to 
identify and fund the prioritized bicycle/pedestrian projects.  
The  Florida  Alabama  TPO  2025  LRTP  cost  feasible  plan 
identified  the provision of bicycle  lanes or shoulders along 
Berry Hill Road  from SR 87  to Chumukla Highway and  the 
provision  of  a  Multi‐Use  Trail  along  US  90  from Willing 
Street  east  to  approximately  Pond  Road  as  cost  feasible 
projects by 2025.  This area is also home to portions of the 
Florida National  Scenic  Trail  and  the  Blackwater  Heritage 
Trail.    Future  policies  and  projects  should  require  new 
development,  redevelopment  and  transportation  projects 
to incorporate and facilitate connections to the trail system. 


 


2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  Milton  Growth  Area  analysis  projected  that  the 
roadway  segments  anticipated  to  be  deficient  with 
regard  to  the adopted LOS  in  the existing plus  reserved 
trip analysis would continue to be deficient  in 2016.   No 
additional  segments  were  identified  as  deficient.    The 
two deficient  segments by 2016  include portions of US 
90  and  Berry  Hill  Road  (CR  184A),  and  that  both  are 
anticipated to operate at LOS F.  Table G1.24, Santa Rosa 
County 2016 LOS Analysis on page G1.81, highlights  the 
Milton area roadway segments in green.  
 
BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the  roadway  segment  at  the  adopted  LOS  service 
volume.   This threshold was chosen based on  its use for 
similar  types of  studies  conducted  for Developments of 
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Regional  Impact  (DRI’s).    Significantly  impacted 
roadways,  based  on  this  threshold,  for  the  Tri‐County 
area were shown previously on Map G1.10.   Within the 
growth area, there are significant  impacts to portions of 
US 90  from  SR 87  to Airport Road, as  shown on  Figure 
G1.11.    Based  on  this  analysis,  these  deficiencies  are 
projected to occur regardless of BRAC implementation. 
 
 


 


Table G1.25: 
Bicycle Pedestrian Needs in Milton Growth Area 
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Figure G1.10: 
Prioritized Bicycle and Pedestrian Projects 







G1.  SANTA ROSA – MILTON 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton G1.82 


Figure G1.11:  Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 
Deficiencies and BRAC Significant Impacts
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RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 
The following policies and projects are recommended to 
be  implemented  to  assist  in  addressing  BRAC  impacts.  
Some of the recommended policies are general in nature 
and  would  benefit  the  area  and  region  and  are  not 
targeted to a specific area or roadway.  Roadway, transit 
and bicycle/pedestrian improvements are recommended 
to  address  those  facilities  that  are  projected  to  be 
deficient  and  to  experience  significant  BRAC  impacts.  
These  recommended  improvements  are  needed 
regardless of BRAC implementation.  
 
Recommendations  for  demand  management  types  of 
studies  and  improvements  are made  for  the  congested 
corridors  in  this  area.    Efficient  signalized  intersection 
operations  are  dependent  on  optimized  signal  timing 
plans.  Coordination between signals is critical to improve 
traffic flow, particularly with closely spaced intersections.  
As traffic patterns change, the timing of signals will also 
need  to  be  adjusted  to  optimize  the  capacity  of  the 
existing  roadway.    Signal  timings  should  continually  be 
modified  and  upgraded.    Industry  standards  suggest 
signal  timings  should  be  updated  every  3‐5  years,  or 
anytime traffic patterns change.   
 
Today,  the  preferred  communication  methods  for 
interconnecting  signals  for  coordination  include  fiber 
optic,  wireless  LAN  or  ethernet  cable.      The 
interconnection  allows  a  master  controller  to  operate 
several  signals,  and  in addition  can be used  to monitor 
and  control  signal  timings  from  a  central  traffic 
management  center,  which  would  allow  timing 
modifications  to be made  remotely  if needed.    If  there 
are  existing  communication  lines  located  along  the 
corridors having existing  traffic signals,  the cabinets can 
be  connected.    Also,  where  there  are  relatively  short 
distances  between  several  of  the  existing  signals, 
wireless LAN are emerging as a low cost alternative.   
 
Adaptive  traffic  signals  have  the  ability  to  react  and 
change signal timings  in response to traffic conditions  in 
real  time.    This  is  possible  through  monitoring  and 
surveillance  of  vehicles  on  each  approach  of  an 
intersection,  and  real‐time  adjustments  to  the  signal 
timing, including not only phase green time but also cycle 
lengths.    The  new  technology  is  simple  to  install  and 
works with most  existing  traffic  controllers.    Detection 
and controller upgrades typically cost about $25,000 per 
intersection,  which  can  allow  for  years  of  highly 
optimized  intersection  operations.    Interconnection  is 


required for adaptive control so traffic conditions can be 
communicated  between  controllers.    A  wireless  LAN 
connection  could be used depending on  the number of 
signals that need to be operated.   This recommendation 
is  consistent  with  the  priority  given  to  ITS  (Intelligent 
Transportation Systems) in this area.  This type of project 
may  need  to  be  coordinated  with  other  efforts  to 
implement ITS in the county. 
 
The  second  type  of  improvement  falls  into  corridor 
management  or  congestion  management.    The 
recommendations  include  to  conduct or update  studies 
similar  to  the one previously conducted  for US 98.   The 
frequency and spacing of median openings and driveway 
connections  that currently exist along  the many arterial 
corridors  in urban  can  create  additional  vehicle  conflict 
points  and  driver  uncertainty,  especially when  coupled 
with a  lack of  turning  lanes, geometric deficiencies and 
high vehicle  travel  speeds.   The potential  interaction of 
vehicles  at  all  of  the  access  points  can  significantly 
impede the flow of traffic along a corridor.  The purpose 
of  the corridor management reports or studies  (CMR or 
CMS)  is  to  develop  an  access  management  plan  that 
includes  recommendations  for  near‐term,  low‐cost 
physical  improvements  that  will  enhance  safety  and 
traffic operations within  the corridor.   This  type of plan 
or  study  would  provide  recommendations  for 
connections  outside  of  the  right‐of‐way  in  order  to 
reduce the number of short distance trips on the arterial. 
As  opposed  to  determining  access  modifications  at 
isolated  locations  along  the  study  corridor,  the 
recommended modifications  should be developed using 
a system‐wide approach.  A key component is to develop 
a plan that balances both mobility and access.  As stated 
in  the  FDOT  Publication  Managing  Our  Highways 
“Median  Improvements”  ‐"The  primary  function  of  an 
arterial on the State Highway System  is to move people 
and goods throughout Florida.  A secondary function is to 
provide access to local roads and adjacent land uses."   
 
The  focus  of  safely  and  efficiently moving  people  from 
one place to another  is the primary function of many of 
the arterials in this area.  However, the current condition 
of  access  on  these  corridors  may  not  promote  high 
mobility.   These types of studies attempt to balance the 
intended  primary  function  of  the  roadway  (to  serve  a 
higher degree of mobility) with the needs of existing and 
proposed adjacent development  to access  the  roadway.   
An  additional  component  of  the  CMR  may  include 
recommendations of  general  corridor management  and 
land use/zoning strategies to help preserve the function 
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of  the  arterial.    These  strategies would  be  intended  to 
guide future development and redevelopment along the 
corridor.   
 
The  following  bullets  summarize  the  specific  policy  or 
project  recommendations  for  the  Fort  Walton  Beach 
Growth  Area.    The  recommended  improvements  listed 
below are shown on Figure G1.12. 
 
Short Term Recommendations (within next 18 months) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
be  hazardous  for  non‐auto  users.    A  complete 
streets  policy  will  ensure  that  facilities  for  all 
modes  are  required  as  part  of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved it is unlikely that many 
will bicycle or walk to Eglin AFB from this location, 
however,  provisions  for  all  modes  is  consistent 
with  the  Smart  Growth  Principles  and  provide 
additional benefits to the area  in terms of quality 
of life, safety, livability and sense of place. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 


the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies or  studies  resulting  from  the  JLUS  should 
consider the potential for clustering and mixed use 
to create live/work/play areas that would allow for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 
promote transit and rideshare opportunities.   


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


 
Mid Term Recommendation (3 to 5 years) 


• Coordinate with  FDOT,  the  Florida‐Alabama  TPO, 
the  WFRPC  and  Eglin  AFB  to  develop  an 
additional park and  ride  lots  in  the Milton area 
near SR 87 and  I‐10 and coordinate  to develop 
vanpool  programs  to  Eglin  AFB  Main  Base  or 
Hurlburt Field to reduce trips on US 90. 


• Update  the  US  90  Congestion/Corridor 
Management Plan  from SR 89  (Dogwood Drive) 
to  Airport  Road,  as  identified  in  the  adopted 
LRTP.    


• PD&E  study  for  the  Milton  Bypass  project 
extending the SR 87 South corridor north of US 
90  around  to  SR  87  North  (Milton  Bypass  on 
northeast side).  Prioritize and fund PD&E Study 
as  a  potential  alternative  to  4  laning  of US  90 
from Airport Road to SR 89 
 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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Longer Term (more than 5 years) 


• Widen US 90 from SR 87 South to Airport Road 
• Design and prioritize  recommended projects  from 


Milton bypass PD&E study 
• Implement  projects  from  the  US  90  Corridor  / 


Congestion Management Plan. 
• Complete bicycle and pedestrian projects in the SR 


87  and  US  90  corridor  as  identified  in  the 
Bicycle/Pedestrian Plan. 


 
Figure G1.12: Recommended Improvements Map 
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Recommended Project Cost Estimates 
General  cost  estimates  were  produced  for  the 
recommended  projects  for  each  county  using  the  2009 
FDOT  District  3  preliminary  estimates.   The  2009  FDOT 
District  3  preliminary  estimates  are  not  site  specific, 
meaning,  the  costs  developed  for  this  plan  should  be 
used  for preliminary estimating purposes only  and may 
be  subject  to  change depending upon  the  location  and 
final  design/alignment  of  the  identified  projects.   FDOT 
developed  the  estimates  using  present  day  cost,  per 
square  foot of deck area, and developed  them with  the 
current  bid  history.   Project  costs  outside  of  federally 
owned  land  have  been  provided  largely  by  the  city 
engineer  or  the  TIGER  Grant  application.    For  these 
projects, right‐of‐way (ROW) costs are  included but vary 
widely  depending  on  the  location  and  can  be  very 
sensitive  to  local  real estate market  impacts.  ROW cost 
calculations  are  further  complicated  when  project 
locations have not been finalized.  The FDOT generalized 
cost  estimates  account  for  ROW  as  103%  of  the 
construction  funding  in  an  urbanized  area.    ROW  costs 
are not accounted for within federally owned land areas 
as  the  land  is  already  owned  by  the  state  or  federal 
government.    Construction  Engineering  Inspection  (CEI) 
was accounted  for using a generalized 15%  increase on 
the  construction  cost  consistent  with  District  3 
preliminary  cost  estimates.   Congestion  Management 
Plan  or  Report  estimates  were  developed  by  using  an 


average  of  projected  previous  report  costs  for  the 
panhandle  to  2009  costs  using  the  Advisory  Inflation 
Factors  for Previous  Years  (1987‐2010).   This  is  another 
document  produced  by  FDOT.   Project  costs  were  not 
developed  for  recommendations  regarding  coordination 
or  support with other  agencies.   Project  cost  estimates 
for Milton are included in Table G1.26. 
 
The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be  to 
identify and secure  funding.  While several of  the policy 
recommendations  are  low  or  lower  cost,  they  still will 
require  prioritization  by  the  local  governments  and, 
typically,  some  cost  in  terms of  staff’s  time and effort.  
Recommended projects are exponentially harder to fund, 
especially  during  this  time  of  limited  revenues  and 
economic  recession.   Table  G1.27  identifies  some 
potential  funding  sources  for  the  recommendations.  
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  the each of  the  recommendations  as was 
implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
when they can be accomplished.  These  items are found 
in  Tab  I.  Implementation.   Many  of  the  identified 
transportation  projects  are  needed  to  address  current 
deficiencies;  however  the  cost  and  timing  of  these 
studies generally will cause them to occur outside of the 
implementation timeline.   


Table G1.26: 
Recommended Project Cost for Milton 


Project 
Length  
(mi)  $/mile 


2009 
Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


Bicycle lanes along Berry Hill Road from 
SR 87 to Chumukla Highway  


3.26  $388,432 $1,226,288 FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Multi‐Use Trail along US 90 from Willing 
Street east to Pond Road  


9.31  $900,233 $8,381,168 FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Extend SR 87 South corridor north of US 
90 around to SR 87 North  


5.67  $20,145,181 $114,223,178  New 4 lane road.  FDOT District 3 
Generalized Cost Estimates 


Widen US 90 from SR 87 to Airport Road 
to 4 lanes 


3.11  $12,662,066 $39,429,672  FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Widen US 90  from Airport Road to SR 
89 to 4 lanes 


3.81  $12,662,066 $48,242,470  FDOT District 3 Generalized Cost Estimates


Update the US 90 Corridor Management 
Plan from SR 89 to Airport Road 


5.46  $12,500 $117,000  Estimated cost based on previous studies.


Park and Rides for Milton  ‐‐‐  ‐‐‐ $3,100,000  TIGER Grant application estimated 
$3,100,000 for construction of new park and 
ride lots, that cost is used here, however 
using an existing lot or a shared lot would 
lower this cost. 


  Note:  Estimated costs include ROW and CEI where applicable.
  Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project. 
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REF #  Recommendation Potential Funding


1 


Coordinate  with  the  various  local  governments  to 
develop a uniform concurrency management system. 


Concurrency  management  is  typically  funded  as  a 
function  of  the  local  government  planning 
department.    In  the state of Florida, concurrency, or 
requirements  for  adequate  public  facilities  are 
required  by  statue  and  rule  as  part  of  the  growth 
management  provisions.    The  coordination  for  a 
uniform  concurrency  management  system  would 
likely be handled by  the  local planning agency  staff.  
This  recommendation will  require a  local  ‘champion’ 
to initiate the process and keep it moving forward.  If 
desired, a local agency, such as the TPO or RPC, could 
offer  to  be  a  clearing  house  for  tracking  and 
reviewing  this  information.    Currently  the  Lake‐
Sumter MPO in Central Florida performs this function 
for  the  local  governments  in  its  jurisdiction.    This 
function  of  the  MPO  is  funded  by  each  local 
government  contributing  an  amount  to  the MPO  to 
pay  for  this  service,  as  established  by  an  inter‐local 
agreement between each  local  government  and  the 
MPO.   


2 
Create and implement a “complete streets” policy. This  is  anticipated  to  be  implemented  by  existing 


planning staff, or by existing planning or engineering 
consultants. 


3 


Incorporate  the mobility goals of  the  region, area and 
neighborhoods  in  the  development  of  the  various 
MIPA’s  and  Small  Area  Studies  recommended  by  the 
JLUS.   


This should be incorporated into the scope of service 
for any of the MIPA or Small Area Studies undertaken 
by the county. 


4 


Consistent with Smart Growth Principles, future studies 
or studies  resulting  from  the  JLUS should consider  the 
potential  for  clustering  and  mixed  use  to  create 
live/work/play  areas  that  would  allow  for  less 
dependence  on  the  automobile  and  would  promote 
transit and rideshare opportunities.   


This should be incorporated into the scope of service 
for any of the MIPA or Small Area Studies undertaken 
by the county 


5 


Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would  include  the  formation of  a  committee made of 
local  elected  officials,  agency  representatives  and 
citizens  to  study  and  develop  recommendations  for 
dedicated  local  transportation  funding  options, 
including  funding  for  transit,  bicycle  and  pedestrian 
projects.  


The  study  consultant  would  need  to  be  funded 
through  the  normal  local  government  budget 
process, such as by ad valorem taxes.  It is anticipated 
that  the  participation  by  local  government  officials 
and  staff would  be  considered  part  of  their  normal 
responsibilities, participation  from citizens or private 
sector  representatives  on  the  committee  should  be 
voluntary.  The basic cost of such as study should not 
exceed $50,000. 


6 


Coordinate  with  FDOT,  the  Florida‐Alabama  TPO,  the 
WFRPC and Eglin AFB to develop an additional park and 
ride  lots  in  the Milton  area  near  SR  87  and  I‐10  and 
coordinate  to develop  vanpool programs  to  Eglin AFB 
Main Base or Hurlburt Field to reduce trips on US 90. 
 


Several potential funding sources potentially exist for 
this  recommendation.    In addition  to  the  traditional 
FDOT/FTA  transit  or  rideshare  funding,  there  is 
potential  for  public/private  partnerships  with  the 
developers of this area.  Developers may be asked to 
participate  in  funding  the  rideshare  program  by 


Table G1.27: Recommendations and Potential Funding
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REF #  Recommendation Potential Funding
purchasing  passes  for  residents  or  employees.  
Additionally  the park and  ride  lot may be co‐located 
at an existing or planned parking area, such as  for a 
shopping center.   


7 


Update  the  US  90  Congestion/Corridor  Management 
Plan  from  SR 89  (Dogwood Drive)  to Airport Road,  as 
identified in the adopted LRTP.    


The  current  LRTP  identifies  this  as  a  Cost  Feasible 
project.  (2025)    Potentially  it  could  be  prioritized 
through  the  TPO  process  and  then  funded  through 
the FDOT work program.   


8 


PD&E study for the Milton Bypass project extending the 
SR 87  South  corridor north of US 90  around  to  SR 87 
North (Milton Bypass on northeast side).  Prioritize and 
fund PD&E Study as a potential alternative  to 4  laning 
of US 90 from Airport Road to SR 89.  


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the  developers  of 
this area.   Developers may be asked to participate  in 
funding  the  improvement  through  a  proportionate 
share program, MSBU, or other impact or mobility fee 
or exaction.   


9 


Widen US 90 from SR 87 South to Airport Road The  current  LRTP  identifies  this  as  a  Cost  Feasible 
project.  (2025)    Potentially  it  could  be  prioritized 
through  the  TPO  process  and  then  funded  through 
the  FDOT  work  program.  Several  other  potential 
funding  sources  could  be  used  to  construct  this 
roadway  including  local  funding  such as  through gas 
tax, sales tax, or  impact fees.   There  is also potential 
for public/private partnerships with the developers of 
this area.   Developers may be asked to participate  in 
funding  the  improvement  through  a  proportionate 
share program, MSBU, or other impact or mobility fee 
or exaction.    It  is anticipated  that  this project would 
include  appropriate  bicycle  and  pedestrian  features 
and consideration of the parallel trail facility. 


10 


Implement  projects  from  the  US  90  Corridor  / 
Congestion Management Plan. 
 


Several potential  funding  sources exist  for  the  types 
of  projects  typically  identified  in  a  corridor  or 
congestion  management  plan.    In  addition  to  the 
traditional  FDOT  state  or  federal  funding,  there  is 
potential  for  safety  or  enhancement  dollars  to  be 
used  to  improve  intersections  or  bicycle/pedestrian 
features.    Funding  for  signal  timing  and  or 
coordination activities may be funded through money 
set aside for ITS implementation.   


11 


Prioritize  recommended  projects  from Milton  Bypass 
PD&E study. 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.  In addition to the traditional FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for 
public/private  partnerships  with  the  developers  of 
this area.   Developers may be asked to participate  in 
funding  the  improvement  through  a  proportionate 
share program, MSBU, or other impact or mobility fee 
or exaction 


12 


Complete bicycle and pedestrian projects  in  the SR 87 
and  US  90  corridor  as  identified  in  the 
Bicycle/Pedestrian Plan. 
 


Potential  funding  sources  for  these  projects  include 
FDOT  enhancement  funds,  impact  fees  and  general 
revenues. 
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PUBLIC UTILITIES 


 


 


IINNTTRROODDUUCCTTIIOONN    
This  introduction section gives an overview of utilities  in 
the Tri‐County area.   This  section  is  referred back  to  in 
the public utilities sections of the other focus areas. 
 
WATER AND SEWER 
Water 


Water  supply  within  the  three‐county  region  of 
Okaloosa,  Walton,  and  Santa  Rosa  is  comprised  of 
several  large  public  utilities,  fifteen municipalities,  and 
two  regional  water  supply  authorities.    The  water 
franchise  areas  are  shown  in Maps  G1.11  and  G1.12.  
The  population  is  concentrated  in  the  coastal  areas.  
Eglin Air  Force Base acts as a  land barrier between  the 
coastal  areas  and  the  areas  north  of  the  Base.    The 
existing  and  future  projected  demands  of  these  water 
systems  are  shown  in  Tables  G1.28,  G1.29  and  G1.30.  
The  Northwest  Florida  Water  Management  District 
(NWFWMD)  is  working  in  conjunction  with  local 
governments  and  other  utility  companies  to  address 
future water  needs  in  the  unincorporated  areas  in  the 
northern parts of the region.    
 
Drinking  water  in  this  region  is  predominantly  ground 
water,  with  the  majority  coming  from  the  Sand‐and‐
Gravel and Floridan Aquifers.  A Water Resource Caution 
Area  (WRCA) has been established by  the NWFWMD  to 
protect the water resources of southern Okaloosa, Santa 
Rosa,  and  Walton  Counties  from  depletion,  salt‐water 
intrusion  or man  induced  contamination.    This  area  is 
shown  in Map G1.13.   Within  the  area,  the NWFWMD 
has  established  lower  permit  thresholds,  management 
(maximum)  and minimum  levels,  and  stipulates  limiting 
conditions as necessary to monitor, manage, and control 
water use. 
 
In conjunction with the Regional Water Supply Plan, the 
NWFWMD  has  developed  an  Alternative Water  Supply 
Plan  for Region  II, which  includes Santa Rosa, Okaloosa, 
and Walton counties.  The Alternative Water Supply Plan 
is  shown  in Map G1.14.    This  plan  addresses  alternate 
sources  for  coastal  areas where  the  coastal wells  have 
been or could soon be impacted by salt‐water intrusion. 
 
Working  collaboratively  with  NWFWMD,  area  utilities 
have  outlined  strategies  for  identifying  and  developing 


the alternative water supplies. Inland wellfields, including 
the  Sand  and  Gravel  and  Floridan  Aquifers  were 
identified  as  preferred  alternatives  within  all  three 
counties. Development of such inland sources has helped 
meet  growing  demand,  while  sustaining  the  coastal 
aquifer systems and avoiding adverse ecological impacts.  
The  alternative  water  supply  sources  are  now  in 
production.  Fairpoint Regional Utilities, a  consortium of 
Santa  Rosa  County  utilities,  is  an  example  of  an  entity 
that cooperatively developed an  inland Sand and Gravel 
Aquifer  wellfield  and  transmission  system  to  serve 
coastal  areas  of  the  county.  Similar  cooperative  efforts 
have occurred in both Walton and Okaloosa counties.   
 
One alternative water supply idea proposed by Okaloosa 
County  is  to  impound surface water bodies  (Lighterknot 
Creek,  for example)  to create a source of surface water 
that could be used as a public water supply.  This option 
has been dismissed by  the 46th Test Wing and Mission 
Enhancement  Committee  as  non‐viable  due  to  the 
potential for severe negative mission impacts. 
 
In general, sewer and water extensions should reinforce 
desired  growth  patterns  as  discussed  in  each  county’s 
Growth  Management  Plan.  Infrastructure  extensions 
should  be  limited  to  nodal  areas  and  residential  areas 
developed at urbanized densities. 
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Table G1.28: 
 Okaloosa County Water Demand Projections, MGD 


(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Ft Walton Beach  3.24  3.39  3.53  3.68 


Niceville  3.14  3.33  3.53  3.72 


Valparaiso  0.69  0.71  0.74  0.76 


Mary Esther  0.62  0.65  0.67  0.7 


OCWS Main System  4.97  5.1  5.24  5.37 


OCWS Bluewater  1.28  1.35  1.43  1.51 


Auburn  1.41  1.54  1.67  1.79 


Baker  0.26  0.29  0.32  0.35 


Crestview  2.82  3.12  3.42  3.72 


Holt  0.15  0.17  0.19  0.21 


OCWS Mid‐County  1.19  1.52  1.85  2.18 


Destin Water Users  3.76  4.06  4.36  4.66 


Laurel Hill  0.14  0.15  0.16  0.16 


Milligan  0.15  0.16  0.17  0.18 


          


 Total  23.82  25.54  27.28  28.99 
 
 
 


Table G1.29: 
Walton County Water Demand Projections, MGD 


(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Freeport  0.76  0.91  1.07  1.23 


DeFuniak Springs  1.43  1.62  1.83  2.06 


Mossy Head Water Works  0.25  0.3  0.35  0.4 


Paxton  0.22  0.24  0.26  0.27 


South Walton Utility Co.  3.22  3.73  4.23  4.74 


Regional Utilities  2.8  3.47  4.14  4.82 


          


 Total  9.44  11.18  12.95  14.75 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 


Table G1.30 
Santa Rosa County Water Demand Projections, MGD 


(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Holly Navarre  2.5  2.58  2.62  2.64 


Navarre Beach  0.3  0.3  0.3  0.3 


E. Milton Water Sys  1.47  1.73  1.98  2.23 


Milton  2.32  2.48  2.66  2.85 


Pace  4.26  4.82  5.38  5.95 


Midway  2.05  2.21  2.37  2.53 


Gulf Breeze/SSRU  1.34  1.5  1.65  1.8 


Jay  0.2  0.22  0.24  0.27 


Point Baker  0.94  1.06  1.19  1.35 


Bagdad‐garcon  0.61  0.68  0.76  0.83 


Berrydale Water Sys  0.27  0.3  0.32  0.35 


Chumuckla Water Sys  0.33  0.36  0.4  0.43 


Moore Creek‐Mt. Carmel  0.41  0.45  0.5  54 


          


 Total  17  18.69  20.37  75.53 
 







Map G1.11: Water Utility Franchise Areas-Santa Rosa and Okaloosa 
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Map G1.12: Water Utility Franchise Areas - Walton �
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Map G1.13: NWFWMD Water Resouce Caution Area 
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Map G1.14: NWFWMD Alternative Water Supply Facilities Region II


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District


Prepared by:
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graphical purposes only.
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Map G1.16: Utility Corridor Common Trench Example


Data Source:
Escambia County
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Map G1.17: Eglin Utility Corridors


Data Source:
Eglin Air Force Base
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Map G1.18: CHELCO Service Territory


Data Source:
CHELCO
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Sewer 


Sewer  service  within  the  three‐county  region  of 
Okaloosa, Walton,  and  Santa Rosa  is  also  comprised of 
several large public utilities, fourteen municipalities, and 
one  regional  wastewater  authority.    The  wastewater 
facilities are shown in Map G1.15.   
 
The  West  Florida  Regional  Planning  Council  (WFRPC) 
performed  an  economic  study  in  2007  entitled,  “West 
Florida  Regional  Planning  Council  Comprehensive 
Economic  Development  Strategy  (CEDS)  Revision.”    A 
major  finding  of  this  report  was  that  central  sewer 
facilities are  limited  to major population  centers and  in 
some  growing  sectors  inadequate  for  commercial  or 
industrial  growth  and  residential  expansion.  This  has  a 
direct  negative  impact  on  economic  development.    For 
instance,  no  sewer  exists  for  potential  market  sites 
located along the empty  Interstate 10  interchanges, and 
if  existent,  is  inappropriate  for  commercial  investment. 
While provision of these essential services  is considered 
a  local  government  function,  infrastructure  projects 
require  a  great  deal  of  investment  and  resources  that 
may not typically be available at local levels. 
 
Sewer  systems  in  the  Tri‐County  area  are  available  to 
serve the majority of the population, but there are some 
areas  where  the  lack  of  sewer  could  directly  impede 
growth.  For instance, Mossy Head and areas surrounding 
Crestview are two areas where the  installation of sewer 
service is a key factor in suitability of development.   
 
Development of sewer systems should be consistent with 
each county’s growth management plans.   For example, 
development  in  North  Okaloosa  County  shall  be 
consistent  with  the  following  guidelines  (from  existing 
comprehensive plan):  


• Projects  presently  being  processed  for 
development  approvals  shall  be  allowed  to 
proceed  by  providing  septic  tanks,  until  such 
time  as  central  wastewater  treatment  can  be 
provided;  


• A  joint Master Wastewater  System  Plan  shall  be 
prepared for the urban services boundary in Mid 
Okaloosa County  that shall  include  the  location 
and proposed size of  treatment plants  to serve 
development  within  this  boundary,  the 
proposed  method  and  location  of  effluent 
disposal,  


• Development proposed  after  the  adoption of  the 
Master Wastewater  System  Plan  shall  provide 
wastewater service consistent with that plan. 


 
Issues  such  as  the  permitting  of  septic  tanks  and 
requirements for master planning should be analyzed by 
each  county  as  part  of  their  Comprehensive  Plans  to 
ensure that concurrency can be met.  
 
Summary of Major Findings 


As  described  in  Section  E  ,  the  areas  within  the  Tri‐
County  area  that  were  determined  to  have  high 
suitability  for  growth  from  the  BRAC  impacts  are 
Crestview, Mossy  Head,  Ft. Walton  Beach, Milton,  and 
Navarre.   Table G1.31 shows the population breakdown 
of  the  total  growth  (BRAC  +  organic  growth)  per  each 
area  defined  as  having  a  high  suitability  for  growth 
relative to the BRAC impacts. 
 
From the figures  in Table G1.31, the Crestview area will 
clearly  see  the  largest  impact  from  a  population 
standpoint  from  the  BRAC  efforts.    Using  a  per  capita 
flow estimate of 100 gallons per capita per day (gpcd) for 
water  and  80  gpcd  for  sewer,  this  translates  into  the 
largest  impacts  in  terms  of  water  and  wastewater 
demand in the study area.  Tables G1.32 and G1.33 show 
the projected  increases  in water and sewer demand  for 
each of the high suitability areas within the study area. 
 
 


Table G1.31: 
Population Estimates 


Net  2009 2010  2011  2012 2013 2014 2015


Milton  ‐83  ‐188  ‐43  103  251  349  437 


Navarre  ‐81  ‐210  ‐264  ‐292 ‐296 ‐235 ‐143


Remainder Santa Rosa  ‐23  ‐57  ‐55  ‐48  ‐36  ‐16  10 


 
 
Further analysis of  these numbers shows  that while  the 
Navarre  area  is  defined  as  having  a  high  suitability  for 
development, the population figures are not showing an 
impact from the BRAC efforts.  Therefore, Navarre will be 
eliminated  from  further  analysis  for  impacts  on  utility 
infrastructure.    In  addition,  the  areas  of  Santa  Rosa 
County  outside  of Milton  will  also  be  eliminated  from 
further  analysis  for  the  same  reason.    The  increase  in 
flow for Milton  is expected to be 43,500 gallon per day.   
This is only approximately 2 percent of the Milton water 
system  capacity,  and  is  therefore  negligible.   Milton  is 
also eliminated from further analysis.  Therefore, analysis 
will be limited to Crestview area (city plus OCWS), Mossy 
Head, and Ft. Walton Beach. 
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Table G1.32: 2015 Water Demand 


2015 Water Demand 
Population  
Increase 


Per  Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Milton  437  100  43700 


Navarre  ‐143  100  ‐14300 


Remainder Santa Rosa  10  100  1000 
 
 


Table G1.33: 2015 Wastewater Demand 


2015 Wastewater 
Demand 


Population  
Increase 


Per 
Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Milton  437  80  34960 


Navarre  ‐143  80  ‐11440 


Remainder Santa Rosa  10  80  800 
 


UTILITY ISSUES 
Summary of Major Findings 


Common Trench Issue 
The  Eglin  Installation  Growth  Committee  Utility 
Subcommittee  identified  the need  for a  common utility 
trench for installation for standard utility corridors for all 
new right‐of‐way approval.   This basic premise  is on the 
type of  roadway,  such as a main  corridor or  residential 
street,  a  standard  utility  arrangement  would  be 
developed  and  utilized  by  the  various  utilities  and 
municipalities  in  the  study  area.   Map  G1.16  shows  a 
typical  common  trench  utility  detail  that  could  be 
amended  to  serve  several  types  of  different  corridors.  
The agreed‐upon configuration for the various roadways 
could then be incorporated into the appropriate planning 
documents  and  approval  processes  of  the  various 
counties/municipalities. 
 
Utility Corridor Issue 
Easement  renewals  are  subject  to  rigorous  mission 
compatibility review by the 46th Test Wing  in support of 
the 96 CEG Real Estate process. 
 
Eglin AFB has begun charging fair market value rates for 
easements located on AF property.  This is similar to the 
fair market values being charged as part of the Enhanced 
Use Lease  (EUL) Program.   The EUL  is used  for buildings 
and facilities with above‐ground improvements, whereas 
utility  lines  would  be  subject  to  an  easement.    This 
requirement  is  not  a  locally  generated  policy  but  a 
mandate  from  higher  headquarters.    Eglin  AFB  staff 
indicated  that  each  utility  easement  is  based  on  an 


appraisal  to determine  fair market  value,  so  they  could 
not divulge any cost figures for a “typical” easement. This 
new policy will be  expensive  for  any utility.   Therefore, 
there  is  less  interest  in  the  concept of a utility  corridor 
across Eglin AFB by a single provider.   
 
Existing utility easements are “grandfathered  in” for the 
duration  of  the  easement.    Some  easements  are 
perpetual, while others have a  time duration associated 
with them.  Those with a time duration would be subject 
to the fair market value requirement when the easement 
expires.    Easement  renewals  are  subject  to  rigorous 
mission compatability  review by  the 46th TW  in  support 
of the 96 CEG Real Estate process.  Upgrading of existing 
utility  lines  in  easements  does  not  require  a  new 
easement. 
 
One  possible  solution  is  to  have  a  utility  corridor(s) 
where the utilities share the annual cost of the enhanced 
use  lease.    If  one  utility  has  to  bear  all  the  costs,  the 
corridor is much less feasible.  The most likely scenario of 
interested  parties  would  be  a  power  company  plus 
communication or fiber optic companies joining together 
and identifying a joint utility corridor. 
 
Existing Corridors 
Gulf Power has agreements with other entities that share 
a joint use easement on Eglin property.  Existing corridors 
are shown in Map G1.17. 
 
Future Corridors 
There are  two main high‐profile  transportation projects 
that could  serve as utility corridors,  the Mid‐Bay Bridge 
Authority  Connector  Road,  and  the  proposed  projects 
being  studied  by  the  Northwest  Florida  Transportation 
Corridor Authority Highway 98 bypass.   
 
The MBBA Connector Road  is an approximately 10‐mile‐
long,  four‐lane  divided  limited  access  toll  facility 
primarily  through Eglin Air Force Base  (AFB),  starting at 
the  Mid‐Bay  Bridge  and  going  north  and  then  west 
around Niceville.  However, any utility desiring to use this 
corridor would  still have  to meet  the  fair market  value 
requirement and obtain an easement.  The benefit to the 
utility  would  be  a  simpler  environmental  approval 
process for the easement. 
 
The MBBA Connector Road  is  impacting acreage  that  is 
currently  used  for  wastewater  sprayfields  by  the 
Niceville‐Valparaiso‐Okaloosa  County  Regional  Sewer 
Authority.    The  Eglin  Reservation  acreage  available  to 
support non‐military land uses like sprayfields is going to 
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be  impacted  by  both  BRAC  beddown  and  regional 
highway projects (Mid‐Bay Bridge Connector).   
 
RECOMMENDATION 
This concept should still be utilized if appropriate interest 
surfaces  among  the  utility  companies.    A  survey  of 
interested  companies  may  serve  to  facilitate  an 
agreement. 
 
Challenge 


Successful  creation  of  a  utility  corridor  faces  several 
challenges.   The  first  is  the cost of  the easements.   The 
second  is  the  coordination  required  among  utilities  to 
make this a reality.  Also, some of these utilities may still 
be able  to upgrade  their utility  line  in existing corridors 
through Eglin such as SR 85 or SR 285. 
 
ALTERNATIVE ENERGY INITIATIVES  
CHELCO has a program to buy back power generated by 
customers through photovoltaic systems.  Currently, this 
program  is utilized by  customers  that have  solar  arrays 
on  their  roofs.   The power generated by  these  systems 
offsets the users’ electric costs, and any excess energy is 
purchased  back  by  CHELCO.    The  program  is  still  in  its 
infancy.    There  is  also  still  a  long  payback  time  on  the 
cost  of  the  equipment.    However,  there  are  existing 
government  grant  programs  that  assist  homeowners 
with the initial capital costs. 
 
Another  initiative CHELCO  is  implementing  is the sale of 
blocks of green power to their customers.   For  instance, 
CHELCO bus green energy produced at a biomass facility 
in Northwest  Florida  and  sells  it  to  its  customers.    This 
offsets power generated by fossil fuel power plants. 
 
Eglin AFB is currently studying the feasibility of a biomass 
and waste‐to‐renewable  energy programs.  The  location 
of this facility has not yet been determined.  It should be 
noted  that  alternative  energy  generation  (ie:  wind, 
biomass,  solar,  etc)  in  the  areas  surrounding  Eglin  AFB 
can have negative  impacts on  some military operations 
and therefore the AF must be  included  in all preliminary 
discussions,  long before any substantial  investments are 
made.  
 
Hurlburt Field is implementing a waste‐to‐ energy project 
using  Plasma  Arc  technology.      This  system  uses  the 
intense  heat  of  plasma  energy  to  gasify  and  vitrify 
virtually  any  type  of  waste.    The  unit  is  a  net  energy 
producer  and  yields  marketable  by‐products  with  no 
pollutants.  This type of system allows on‐site destruction 


of virtually any material eliminating disposal  in  landfills.  
Financially,  it  has  relatively  low  capital/low  operating 
cost  alternative  to  conventional  waste  management 
practices.    The  Hurlburt  project  is  designed  for  10.5 
metric  ton  per  day.    The  intent  is  to  recycle Hurlburt’s 
entire  waste  stream  (Non‐hazardous,  medical  and 
hazardous materials). 
 
Santa Rosa County has a program to manage small wind 
power  resources/projects.    This  includes  the  County 
drafting  an  ordinance  addressing  small  wind  projects, 
and  hosting  workshops.    Eglin  and  Whiting  Field 
personnel are participating in this process. 
 
As stated previously, there are several alternative energy 
initiatives  ongoing  within  the  study  area.  New 
infrastructure  projects  from  this  BRAC  effort  should  be 
analyzed for possible alternative energy opportunities.   
 
SUMMARY OF RECOMMENDATIONS 


SANTA ROSA 
There are no major water or sewer capital improvement 
projects  recommended  for  Santa  Rosa  County  at  this 
time,  based  on  the  projected  population  figures  and 
corresponding flow impacts on the utility systems.   
 
FUNDING 


The  utility  providers  in  the  targeted  growth  areas  are 
public utilities with the exception of Mossy Head.  Many 
funding  options  are  available  for  the  public  sector 
infrastructure  projects.   Utilities  can  seek  funding  from 
the private sector through the bond market.   
 
There  are  also  many  government‐sponsored  funding 
sources,  including  the  Florida  Department  of 
Environmental  Protection  (FDEP)  State  Revolving  Fund 
(SRF),  and  the United  States Department of Agriculture 
(USDA)  Rural  Development  funding  programs.    The 
proposed 2010  federal budget  includes $1.5 billion  and 
$2.4  billion  for  Drinking  Water  State  Revolving  Fund 
(DWSRF)  and  the  Clean  Water  State  Revolving  Fund 
(CWSRF)  programs,  respectively.    This  represents 
substantial  increases  over  the  appropriations  for  fiscal 
year  2009.    This  appropriation  is  in  addition  to  the  $6 
billion allocated to DWSRF and CWSRF projects as part of 
ARRA.     
 
Other  federal  programs  that  could  provide  needed 
funding are the following: 
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• Water Infrastructure Financing Act ‐ This legislation 
provides  for $15 billion  and $20 billion  for  the 
DWSRF and CWSRF programs, respectively.  This 
bill would provide funding for rehabilitation and 
replacement  of  aging  utility  infrastructure  as 
well as for enhanced security. 
 


• National  Infrastructure  Bank  –  The  American 
Water Works Assocaition  (AWWA)  is calling  for 
the  establishment  of  a  federal  infrastructure 
bank which would provide low interest loans or, 
in  the  case of  larger projects,  loan guarantees.  
The  proposed  infrastructure  bank  would  also 
have the ability to purchase or guarantee bonds 
used  to  finance  state  revolving  fund programs.  
Proposed  legislation  creating  a  federal 
infrastructure  bank  to  provide  for  water, 
transportation and electric transmission projects 
has gained some support recently.    In addition, 
President  Obama  proposed  fiscal  year  2010 
budget  includes  funds  for  a  national 
infrastructure bank. 
 


While the funding mechanisms differ between the public 
and private sector utilities, the stable nature of the utility 
business generally allows for a variety of funding options 
for utility infrastructure projects.  
 
UTILITY CORRIDORS 
The  concept of  shared utility  corridors across Eglin AFB 
does  indeed  have merit,  especially  for  electric  utilities 
and communications companies.  The greatest challenge 
to overcome is the requirement to pay fair market value 
for an easement on Eglin AFB property.  If the easements 
are determined  to be economically viable, a consortium 
of  utilities  should  come  together  and  study  this  issue 
further. 
 
COMMON TRENCH 
The  common  trench  corridor  is an  issue  that  should be 
addressed  in  the  growth  management  plans  of  each 
county  and  incorporated  into  the  review/approval 
process for the municipalities /utility providers.  A survey 
of  utility  companies  in  each  county  and  subsequent 
stakeholder  input  should  be  gathered  to  ensure  the 
common trench arrangement is in the best interest of all 
parties.    Upon  development  of  a  consensus,  this  idea 
would be addressed  in  the growth management plan of 
each  county  and  also  incorporated  in  to  the 
review/approval  process  for  the  municipalities/utility 
providers.   
 


SMART GROWTH FOR INFRASTRUCTURE 
Smart  Growth  planning  concepts  should  be  applied  to 
expansion of utility systems.  A central concept of Smart 
Growth  planning  is  directing  development  towards 
existing  communities.    As  such,  the  GMP  communities 
should  consider  creating  economic  incentives  for 
businesses/ homeowners to locate in areas with existing 
infrastructure.  Examples of the economic incentives that 
could  be  applied  to  utility  expansion  policies  are  tax 
abatements/credits, expedited permitting processes, and 
density bonuses or zoning waivers. 
 
Another concept for utility system expansion is to modify 
the  average  cost‐pricing  practices  common  to  most 
utilities.  This would allow the utility to better account for 
costs  of  expanding  infrastructure  in  previously 
undeveloped areas.     
 
REFERENCES 
West  Florida  Regional  Planning  Council  and  Economic 
Development  District,  West  Florida  Regional  Planning 
Council Comprehensive Economic Development Strategy 
(CEDS) Revision, September 2007 
 
NWFWMD Water Supply Update 2008 
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MMiillttoonn  GGrroowwtthh  AArreeaa  
WATER AND SEWER 
The  increase  in water  flow  for Milton  is expected  to be 
43,500  gallon  per  day.      This  is  only  approximately  2 
percent  of  the  Milton  water  system  capacity,  and  is 
therefore  negligible.    Accordingly  no  major  water  or 
sewer  capital  improvement  projects  recommended  for 
the Milton area. 
 
ELECTRIC POWER 
Gulf Power Company is the main power provider in Santa 
Rosa County.     Gulf Power Company’s electrical facilities 
providing  service  in  Santa  Rosa  County  consist  of  14 
distribution substations, 3  transmission substations, and 
over  305  miles  of  high  voltage  transmission  line.  The 
total  peak  electrical  demand  in  the  county  is 
approximately 335 megawatts.  
 
The BRAC growth  impacts  in  Santa Rosa County will be 
focused  on  Milton  and  Navarre.  While  Gulf’s  existing 
substation  transformation  and  distribution  facilities  are 
adequate to serve these areas for the near term, studies 
are  currently  underway  to  determine  the  most  cost‐
effective  way  to  expand  the  system  to meet  the  load 
growth beyond the capability of the existing facilities.   
 
Gulf  Power  currently  has  plans  to  build  a  new 
transmission  substation  immediately  north  of  and 
replacing  the  company’s  Holley  substation  on  S.R.  87 
north  of  Navarre.  This  substation  will  be  on  property 
being provided  for use by Eglin Air  Force Base  and will 
improve  the  transmission  network  serving  the  area 
between Ft. Walton Beach and Gulf Breeze. The existing 
Eastbay  and  Navarre  substations  received  additional 
transformer  capacity  in 2007 and 2008,  respectively, as 
well as distribution feeder additions in order to meet the 
load growth  in this area for a number of years to come. 
Gulf Power is completing the construction and activation 
of  its Crooked Creek substation near Berryhill Road. This 
addition  along  with  other  expansions  in  existing 
substations should provide adequate service to the areas 
affected by the BRAC growth.    
 
SOLID WASTE 
Santa  Rosa  County  has  a  landfill  with  capacity.    The 
county has completed a recent expansion.  Similar to the 
negligible  impact  on  the water  and  sewer  systems,  no 
major  capital  improvement  projects  are  recommended 
for the solid waste system in Santa Rosa County. 
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


 


SSaannttaa  RRoossaa   
Providing adequate public safety and emergency services 
is a core function of state, county and local governments.  
This  section will  analyze  the  impacts of  the  anticipated 
increase of military personnel, their dependents and the 
affiliated civilians as  it relates to the operation of public 
safety  mechanisms  to  ensure  that  adequate  levels  of 
service  are  maintained.    Even  with  technological 
innovations  that make  service  provision more  efficient 
and  effective,  public  safety  budgets  and  infrastructure 
needs  will  increase  for  jurisdictions  to  continue  to 
provide adequate public safety and emergency services. 
 
This  section  will  focus  on  the  provision  of  adequate 
public  safety  and  emergency  services  to  those  areas 
anticipated  to  experience  the  greatest  impact  due  the 
beddown of the JSF, transferring away of the 33rd Fighter 
Wing,  and  the  relocation  of  the  7 SFG(A)  to  the  Eglin 
Reservation.   
 
The Tri‐County Study Area encompasses  three counties: 
Okaloosa,  Santa  Rosa  and  Walton.    There  are  15 
incorporated  municipalities  and  35  unincorporated 
towns  within  this  region,  served  by  their  respective 
police  and  sheriffs  departments.    The  unincorporated 
towns  and  areas within  the  Tri‐County  Study  Area  are 
supported  by  each  county’s  sheriff  department.  
Additionally,  there  are  over  20 fire  departments  and 
districts  that  operate  the  85 fire  stations  providing 
service  across  the  Tri‐County  area.    Consequently,  the 
provision  of  law  enforcement  and  fire  and  emergency 
services  requires  a  high  level  of  coordination  and 
excellent  communication  across  the many  jurisdictions 
associated with,  and  impacted  by,  growth  on  the  Eglin 
Reservation.   
 
PURPOSE 
The  purpose  of  this  discussion  is  to  provide  an 
examination  of  the  primary  growth  related  areas  to 
assess  the  existing  and  future  public  safety  and 
emergency services available.  This analysis will allow for 
identification of growth related needs, define areas that 
may  be  of  concern,  and  provide  recommendations  to 
meet  public  safety  and  emergency  service  needs.  
Understanding  the  ability  of  the  jurisdictions  most 


impacted  by  the  BRAC  related  growth  to  meet  the 
demands for  law enforcement and public safety services 
will  enhance  the  ability  of  the  region  to  properly 
coordinate and plan for this increase in population. 
 
The  identification of existing facilities, staffing  levels and 
services  in  relation  to  the  population  allows  for  a 
comparison among the three counties and the ability to 
establish  the  existing  level  of  service  (LOS).  LOS  is  a 
quantitative  indicator  that  is used  to equitably compare 
personnel and  facilities. The  ratio  can vary but  typically 
expresses  the  evaluation  of  personnel  or  facilities  in 
relation to the existing population (i.e. the number of law 
enforcement officers per 1,000 persons).  
 
The effect of the anticipated population  increase on the 
requirements  of  law  enforcement,  fire  protection,  and 
medical personnel will generate various  levels of  impact 
upon  the  study  area’s  capital  expenditures  in  order  to 
maintain  existing  levels  of  service  in  the  future.  
Additionally, with  the  increased population and number 
of  households,  the  local  and  regional  emergency 
management  plans  must  be  up  to  date  in  order  to 
provide  the  resources necessary  for evacuation,  shelter 
and protection in the event of emergency. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Within  the  Tri‐County  Study  Area,  law  enforcement  is 
provided  in  two  tiers within each of  the  three counties. 
The  first  tier  is  the  county  level, where  sheriff’s  office 
personnel  and  facilities  are  provided  to  serve 
unincorporated  areas  as  well  as  those  incorporated 
municipalities  that do not operate a police department.  
The  second  tier  is  at  the  municipal  level  within  the 
incorporated  cities  and  towns.  In  these  jurisdictions, 
police  personnel  and  facilities  are  provided  by  the 
respective  municipalities  to  accommodate  the  law 
enforcement needs of  each  community.    These distinct 
models create variations in the levels of service between 
municipal  and  the  unincorporated  county  areas. 
However, there are often mutual aid agreements among 
these entities to support each other along abutting areas 
or  when  a  particular  call  for  service  may  require  a 
combined response.  
 
Quantifying issues specific to military populations can be 
a  difficult  task  because  most  public  agencies  do  not 
collect  or  report  military  specific  statistics.    However, 
many local agencies indicate there is a need for increased 
awareness among local law enforcement and emergency 
personnel  regarding  interactions  with  soldiers.  
Specifically,  the  7  SFG(A),  will  be  returning  combat 
experienced  troops  from  deployments  that  may  have 
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created  specific  issues  for  these  soldiers,  such  as  post‐
traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain 
injuries  (TBI) which may  require  additional  training  for 
first  responders  in  order  to  properly  address  the 
behavioral concerns often associated with these  injuries 
to  soldiers.  Enhanced  officer  training  will  allow  local 
agencies  to  successfully  engage  future  calls  for  service 
that may  include  complications  arising  from  battlefield 
conditions. 
 
FIRE PROTECTION 
Fire  departments  and  districts  in  the  Tri‐County  Study 
Area  serve  specific  regional  areas  and  are  sited  and 
staffed  according  to  the needs of  the  area  served,  and 
these density, accessibility, and historic service trends.  
 
Typically,  these  unique  location  factors  lead  to  lower 
ratios  of  fire  stations  and  personnel  in  the  rural  areas 
that may experience extended travel time to an incident.  
In  the  incorporated  municipalities  served  by  a  fire 
department,  the  density  of  the  population  allows  for 
more  stations  and  personnel  per  capita,  and  reduced 
travel times.  Level of service for purposes of this analysis 
are  based  on  existing  ratios  rather  than  established  or 
published standards.   
EMERGENCY SERVICES 
Emergency  medical  response  is  provided  by  the 
municipal  fire  department within  incorporated  cities  or 
the  fire  district  organizations  established  within  the 
unincorporated  areas  and  towns.    Municipal  fire 
departments  and  fire  districts  in  unincorporated  areas 
can  respond  to  emergency  situations  outside  of  their 
jurisdictions under mutual aid agreements. 
 
The presence of hospitals and other health care facilities 
provide a level of protection for civilians to augment the 
medical network  in place  to serve  the military presence 
within the Eglin Reservation.   The elements of hospitals, 
care  centers and medical professionals are discussed  in 
detail  in  the  Health  Care  and  Social  Services  section.  
Emergency  first  responders,  as  they  relate  to  the  fire 
departments  and  fire  districts,  are  included  in  the 
examination within this section. 
 
EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency preparedness  is an effort  to understand  the 
threat  and  risk  posed  by  natural  and  man‐made 
disasters.  The  existence  of  adopted  Hazard  Mitigation 
Plans,  prepared  in  response  to  the  passage  of  the 
Disaster Mitigation  Act  of  2000  (DMA2K),  provides  an 


important  first  step  and  information  to  support  this 
assessment.   
 
Emergency  management  and  response  in  Florida  is 
primarily  orchestrated  by  the  state.    At  the  State 
Emergency Operations  Center  (SEOC),  led  by  the  State 
Fire Marshall,  coordination with  all  Emergency  Support 
Functions  (ESF)  occurs.    This  coordination  includes  law 
enforcement,  military  support,  hazardous  materials 
response  units,  fire  departments  and  districts,  the 
Forestry  Department  and  other  related  agencies.    The 
State  Department  of  Emergency  Management  (DEM) 
coordinates  emergency  response  with  regional 
coordinators, who then work directly with the  individual 
county  Emergency Managers  (EM).    Subsequently,  the 
county  EMs  coordinate  with  individual  communities  in 
response to the natural or man‐made threat that may be 
imminent / occurring  in their area, requiring evacuation.  
Evacuation  routes  for  the  three  counties  are  shown on 
Map G1.19.   
 
The  elements  of  emergency  preparedness  include 
evacuation  and  shelter  in  the  event  of  an  incident 
requiring  emergency  response.    Shelter  capacities  are 
indicated  by  county within  the  associated  tables.    It  is 
important  to  note  that  the  figures  utilized  for  this 
analysis  represent  only  those  shelters  that  meet  the 
American Red Cross 4496 Certification (ARC‐4496), which 
is  the  state  acknowledged  standard  for  certification  of 
facilities.  Many municipalities indicate additional shelter 
space that is not accounted for within this review. 
 
Primary  concerns within  this  region  are  climate  related 
and consist of: 
 


• Hurricanes  /  Tropical  Storms  /  Tornadoes  & 
Waterspouts 


• Flooding /  Storm Surges 
• Wildfires 


 
Santa Rosa County expects  to  receive a net  increase of 
304  new  residents.    This  figure  represents  only  0.2 
percent  growth  relative  to  the  existing  population 
county‐wide,  and  therefore  will  generate  a  minimal 
impact  on  the  existing  public  safety  and  emergency 
services infrastructure. As noted, Milton and Navarre will 
be most notably  impacted by this change  in population; 
as estimated in Table G1.34.   
 
SANTA ROSA COUNTY POLICE / LAW ENFORCEMENT 
According  to  current  Florida  Department  of  Law 
Enforcement  statistics, Santa Rosa County  currently has 
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247  sworn  officers.    This  includes  county  sheriff’s 
deputies  and municipal  officers  in  the  Cities  of Milton 
and Gulf Breeze.  
 
The  sheriff’s  office  is  organized  into  5  districts,  with 
district offices in Gulf Breeze, Navarre, Pace, East Milton, 
and  Jay.    From  these  sheriff’s  offices  throughout  the 
county the Santa Rosa County Sheriff’s Office patrols the 
unincorporated  county  areas.    The  existing  levels  of 
service  for  these  unincorporated  areas  of  Santa  Rosa 
County, which  includes Navarre, are protected at a  rate 
of 1.6 sheriff’s deputies for every 1,000 people, while the 
incorporated  area  of Milton  has  2.8 police  officers  for 
every 1,000 people.  
 
Northern  Santa  Rosa  County  does  not  have  a  district 
office, largely due to the fact that a majority of the region 
is uninhabited and designated as protected open space.   
As  indicated,  the  location  of  these  new  residents  is 
anticipated  to be primarily  in Milton which will  require 
one additional officer while the unincorporated areas of 
Navarre, will experience a net decrease in population by 
2015, as depicted in Table G1.34. 
 
SANTA ROSA COUNTY FIRE PROTECTION OVERVIEW 
In 2008, Santa Rosa County had a total of 35 fire stations 
within  its unincorporated  fire districts and  incorporated 
fire departments. These stations are staffed with a total 
of  375 firefighters,  including  career,  volunteer  and 
firefighters who are paid by call.  Santa Rosa County has 
the largest number of firefighters in the Tri‐County Study 
Area,  leading  to  the  highest  levels  of  service.  The 
incorporated departments had 16 career firefighters and 
40 volunteers,  totaling  56 municipal  firefighters  within 
the Cities of Milton and Gulf Breeze, and the Town of Jay; 
leaving the balance of the firefighters, (319), in service to 
the  county  fire  districts. No  additional  fire  stations will 
need to be built to maintain the current standard of one 
station  for  every  4,305  people  in  unincorporated  areas 
and one fire station for every 8,000 people in Milton.  
 
In order to maintain the approximate current standard of 
one  firefighter  for  every  396 people  in  the 


unincorporated  districts  of  the  county,  no  additional 
firefighters  will  need  to  be  added  to  support  BRAC 
growth. One firefighter will need to be added to the City 
of Milton’s Fire Department to maintain the approximate 
current standard of one firefighter for every 500 people. 
Similar to Okaloosa County, fire response times  in Santa 
Rosa County are primarily dependent on the distance of 
the call for service from a fire station.   
 
EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency Management 


Emergency  management  and  response  in  Florida  is 
primarily  orchestrated  by  the  state.    At  the  State 
Emergency Operations  Center  (SEOC),  led  by  the  State 
Fire Marshall,  coordination with  all  Emergency  Support 
Functions  (ESF)  occurs.    This  coordination  includes  law 
enforcement,  military  support,  hazardous  materials 
response  units,  fire  departments  and  districts,  the 
Forestry  Department  and  other  related  agencies.    The 
State  Department  of  Emergency  Management  (DEM) 
coordinates  emergency  response  with  regional 
coordinators, who then work directly with the  individual 
county Emergency Managers  (EM).    Subsequently, each 
county’s EM coordinates with  individual communities  in 
response to the natural or man‐made threat that may be 
imminent / occurring  in their area, requiring evacuation.  
Evacuation routes for the six growth areas are shown on 
Map G1.19;  with  Santa  Rosa  County  recommended 
clearance times indicated in Table G1.36.   
 
Santa Rosa County  and  the  identified  growth  areas  are 
threatened  by  a  number  of  natural  hazards  that  could 
cause  costly  disasters  in  neighborhoods,  business 
districts,  and  rural  areas.  These  hazards  potentially 
endanger  the  health  and  safety  of  the  population,  and 
jeopardize economic and environmental vitality. Because 
of  the  importance  of  avoiding  or  minimizing  the 
vulnerabilities  to  these  hazards,  the  public  and  private 
sector  interests  of  Santa  Rosa  County  have  joined 
together to create a Local Mitigation Strategy (LMS) Task 
Force to undertake a comprehensive, multi‐jurisdictional 
planning process  that has  culminated  in  the publication 
of the Santa Rosa County Local Mitigation Strategy Plan. 


Table G1.34:  Santa Rosa County Growth Analysis 
Growth Area  Existing Population  Population Increase BRAC Total  Percent Growth


Milton  8,087  123 8,210 2%
Navarre  33,537  ‐143 33,394 0%
County Total  110,155  324 110.479 0%
Population  151,779  304 152,083 0.20%


* = rounded up to nearest whole number 
Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005; Haas Center, 2009; Matrix Design Group 2009 
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This plan was developed as a  result of  the US Congress 
passing  the Disaster Mitigation Act of 2000, or DMA2K.  
The  Federal  Emergency  Management  Agency  (FEMA) 
administers  the  DMA2K  program  at  the  national  level. 
The  Florida  Department  of  Community  Affairs  (DCA) 
Division  of  Emergency Management  (DEM),  through  its 
Bureau  of  Recovery  and  Mitigation,  administers  the 
program at the state level.   
 
Santa  Rosa  County’s  LMS  Plan  only  examines  natural 
disaster hazards.   The Santa Rosa  LMS Plan  is  for years 
2005‐2010,  and  addresses  the  unincorporated  areas  of 
the  county,  as  well  as  the  City  of  Milton.    This  plan 
replaced  a  previous  emergency management  plan  that 
was adopted  in  the  late 1990s and did not comply with 
DMA2K.  Adoption and amendment of the plan is a multi‐
jurisdictional project and must be  independently agreed 
upon by all municipalities that are a part of it. 
 
Emergency Evacuation  


The  2008 Statewide  Emergency  Shelter  Plan  lists  nine 
emergency  shelters  in  Santa Rosa County.  The majority 
of  these shelters are  located  in  the northern half of  the 
county, primarily within the general vicinity of the City of 
Milton.   Santa Rosa  is  the only county of  the  three  that 
has a surplus of shelter space (3,674 people) based on an 
impending Category 4 or 5 hurricane or tropical storm, as 
shown  on  Table G1.35.  Based  on  its  existing  capacity, 
Santa Rosa County should have sufficient shelter space to 
accommodate additional residents relocating to the area 
as a result of BRAC, in the event of a natural disaster. 
 
Evacuation  routes  for  Santa  Rosa  County  include  I‐10, 
US Highway  90,  US  Highway 98,  SR 87,  SR 89,  SR 281, 
County Road (CR) 89, CR 191, as well as other arterial and 
collector  streets. Milton  has  the  best  direct  access  to 
evacuation  routes,  while  the  coastal  areas  such  as 
Gulf Breeze are only served by a couple of routes, most 
notably US Highway 98.  
 
The evacuation zones are located in the southern half of 
the county along with the coastal areas that also extend 
inland  along  waterways  and  low‐lying  areas.  The 
southern  portion  of  Milton  lies  in  a  Category  4‐5 
evacuation  zone.  Evacuation  zones  are  illustrated  on 


Map G1.19.  Table G1.36  indicates  that  Santa  Rosa  falls 
within  the  recommended  Florida  DEM  recommended 
evacuation time of 12 hours, based on the 2004 data. It is 
the  only  one  of  the  three  counties  that  meets  this 
timeframe. 
 


Table G1.36:  Santa Rosa County Clearance Times    per 
Hurricane Category (in Hours) 


Category 
1 


  Categor
y  
2 


Category 
3 


Category 
4 


Category 
5 


8.5 9.25 9.25  10.5 10.5
Source: Protecting Florida’s Communities, March, 2004 
 


Hazards 


Santa  Rosa  County  generally  experiences  larger  storm 
surge zones than the other counties. The surges typically 
extend  further  inland  and  cover  more  area,  primarily 
around Escambia Bay and East Bay. They extend  inland 
along waterways, particularly along  the western  county 
boundary, east of Milton, and along the northern edge of 
Eglin  Air  Force  Base.    The  southern  one‐third  of  the 
county lies within the 140 MPH wind debris hazard zone, 
while the middle one‐third is located within the 130 MPH 
zone. The  rest of  the County does not  fall within either 
zone. The hazard areas for Santa Rosa County are shown 
on the Hazard Area Maps for each growth area. 
 


Table G1.35:  Santa Rosa County Emergency Shelter Analysis 


Community 
Exist Shelter  
Capacity 


Exist Shelter  
Demand 


BRAC Added 
Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
People 


Santa Rosa County  11,483  7,793  16  3,674 
Source: 2008 Florida Statewide Emergency Shelter Plan August 2009 
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MMiillttoonn  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The Growth Area associated with Milton encompasses an 
approximately three and a half mile radius, centered on 
the  City  of Milton.    The  current  population within  this 
area is estimated at 28,679, comprising 19 percent of the 
Santa Rosa County population.  The growth area consists 
of  both Milton  and  unincorporated  Santa  Rosa  County 
communities.    Milton  accounts  for  8,087,  with  the 
remainder  of  residents,  20,592,  residing  in 
unincorporated areas of the county.  It is presumed that 
the  BRAC  induced  growth  forecast  of  437  persons will 
disburse in patterns similar to the current composition of 
the area.  The City of Milton will continue to account for 
28  percent  of  the  population  with  the  remaining  72 
percent settling  in the unincorporated areas adjacent to 
Milton, translating to projections of 123 and 314 people 
in Milton and Santa Rosa County,  respectively, with  ten 
additional  new  residents  expected  to  locate within  the 
county outside of the growth area. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Law enforcement for the Milton Growth Area is provided 
by both  the City of Milton Police Department as well as 
the  Santa  Rosa  County  Sheriff’s  Office.    The 
unincorporated  area  within  the  Milton  Growth  Area 
experiences  a  county‐wide  level  of  service  (LOS)  of  1.9 
officers  per  1,000  residents,  as  shown  in  Table  G1.37. 
This  LOS  is  derived  by  applying  the  Santa  Rosa  County 
Sheriff’s Office current staffing to the county population 
living  in  areas  not  protected  by  other  enforcement 
agencies  and  is  consistently  applied  for  all  such 
unincorporated  areas.    With  the  anticipated  BRAC 
growth  of  314  people  in  unincorporated  areas,  one 
additional officer will be required  to augment  the Santa 
Rosa County Sherriff’s Office to maintain the current LOS.  
Based  on  the  existing  service  ratio  of  2.7  officers  per 
1,000  residents  in Milton, no  additional officers will be 
required to maintain current service levels, based on the 
expected addition of 123 BRAC related new residents, as 
indicated in Table G1.37.   
 
FIRE PROTECTION 
Similar to law enforcement, fire protection services in the 
Milton Growth Area are delivered by multiple providers.  
The  City  of  Milton  operates  its  own  fire  department 
servicing  those  areas  within  the  incorporated  limits  of 
the  city, while multiple  fire  districts  provide  service  to 
their  respective  areas  within  Santa  Rosa  County.  
Table G1.39 summarizes  the existing and  future county‐
wide LOS  for  fire protection to determine the needs  for 
all  surrounding unincorporated  county  lands within  the 


Milton Growth Area.  This calculation for the county‐wide 
LOS indicates both the increase of 314 people attributed 
to the Milton Growth Area within Santa Rosa County, as 
well as  the anticipated decrease  in population of 143  in 
the  Navarre  area  and  the  additional  10  residents 
expected  to  locate within Santa Rosa County outside of 
either growth area.   
 
With a net increase of 181 people attributed to locations 
in  unincorporated  county  areas,  Table  G1.38  indicates 
that  no  additional  fire  protection  personnel  will  be 
required county‐wide.  However with an increase of 314 
people concentrated in unincorporated areas adjacent to 
the  Milton  Growth  Area,  the  data  indicates  that  one 
additional  firefighter may be required within the county 
to  maintain  the  existing  level  of  400  persons  per 
firefighter  as  indicated  in  Table G1.40.    Fire  station 
locations  and  response  times  are  indicated  on 
Map G1.20.  In order to maintain the existing LOS for the 
area  that  lies within  the  county,  one  of  the  associated 
fire  districts  can  expect  to  increase  staffing  by  a  single 
firefighter;  however  a  specific  location  for  this  staffing 
change at a particular  fire district will be dependent on 
where new residents actually locate. 
 
EMERGENCY MANAGEMENT 
The elements of emergency management / preparedness 
include evacuation and shelter in the event of an incident 
requiring  emergency  response.    The  storm  surge  zones 
and wind debris hazard zones are shown on Map G1.21.  
Shelter  capacities  are  indicated  by  county within  Table 
G1.41.  It is important to note that the existing supply of 
shelter  spaces  utilized  for  this  analysis  only  represent 
those  shelters  that meet  the American Red Cross  4496 
Certification  (ARC‐4496),  which  is  the  state 
acknowledged  standard  for  certification  of  facilities.  
Many municipalities  indicate  additional  shelter  space  is 
readily available; however locations that are not certified 
and quantified by  the  State of  Florida  are not  included 
within  this  review.    The  2008 Statewide  Emergency 
Shelter Plan  lists nine emergency shelters  in Santa Rosa 
County.  The majority of these shelters are located in the 
northern half of the county, primarily within the general 
vicinity  of  the  City  of Milton.    Santa  Rosa  is  the  only 
county  of  the  three  that  indicates  a  surplus  of  shelter 
space based on an impending Category 4 or 5 hurricanes 
or tropical storms, as shown in Table G1.41.  Based on its 
existing  capacity,  the  City  of  Milton  and  Santa Rosa 
County  will  have  sufficient  shelter  space  to 
accommodate additional residents relocating to the area 
as a result of anticipated BRAC induced growth.  
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Table G1.37 Santa Rosa County Law Enforcement 


Santa Rosa County Law Enforcement 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Santa Rosa County Baseline County & 
County Growth Area  137,892  263  1.9/1,000  189  0 


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table G1.38: Milton Growth Area Law Enforcement 


Milton Growth Area 
 Law Enforcement 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Milton  8,087  22  2.7/1,000  123  0 


Santa Rosa County  20,592  n/a  1.9/1,000  314  1 


Total  28,679      437  1 
Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table G1.39: Santa Rosa County Fire Protection 


 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Santa Rosa County Baseline (LOS) 
County & County Growth Area  143,692  359  1/400  181  0  


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table G1.40: Milton Growth Area Fire Protection 


    Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Milton Growth Area  
Fire Protection 


Existing  
Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Milton  8,087 16 1/505 123  0
Santa Rosa County  20,592 n/a 1/400 314  1
Total  28,679 437  1


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table G1.41:  Santa Rosa County Area Emergency Shelter Analysis 


Growth Area 
Exist Shelter  
Capacity 


Exist Shelter  
Demand 


BRAC Added 
Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
People 


Milton  9,290  442  7  8,841 


Santa Rosa County  2,193  1,127  17  1,066 


Total  11,483  1,569  24  9,907 
Source: Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 
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Evacuation routes for Santa Rosa County include I‐10, US 
Highway 90, US Highway 98, SR 87, SR 89, SR 281, County 
Road (CR) 89,  CR 191,  as  well  as  other  arterial  and 
collector  streets. Milton  has  the  best  direct  access  to 
evacuation  routes.   These evacuation  routes are  shown 
on Map G1.19. 
 
The evacuation zones are located in the southern half of 
the county along with the coastal areas that also extend 
inland  along  waterways  and  low‐lying  areas.  The 
southern  portion  of  Milton  lies  in  a  Category  4‐5 
evacuation  zone.  Evacuation  zones  are  illustrated  on 
Map  G1.19.  Table G1.42  indicates  that  Santa  Rosa 
County including the Milton Growth Area falls within the 
Florida DEM recommended evacuation time of 12 hours, 
based on  the 2004 data.  It  is  the only one of  the  three 
counties that meets this timeframe. 
 


Table G1.42: Santa Rosa County Clearance Times per 
Hurricane Category (in Hours) 


Category  
1 


  Categor
y  
2 


Category 
3 


Category 
4 


Category 
5 


8.5  9.25  9.25  10.5  10.5
Source: Protecting Florida’s Communities, March, 2004 
 


RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major  issues  of  the Milton  Growth  Area,  as  well  as  a 
discussion  of  each  issue  and  resulting  recommendation 
to  address  each  issue.  These  recommendations  are 
organized  in  a  table  format  and  presented  in  the 
Executive  Summary  (located  in  the  Introduction  of  this 
document).  The  table  format  includes  information 
related  to  responsibility,  priority,  funding,  cost,  and 
monitoring  to  achieve  implementation  of  each 
recommendation. 


 


Issue 1 


The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 


Discussion 1 


Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 
and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 
training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 
 
Recommendation 1.1 


Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
 
Recommendation 1.2 


Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
Recommendation 1.3 


Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments. 
 
Issue 2 


The  increase  in  population  associated  with  the Milton 
Growth Area which includes adjacent areas of Santa Rosa 
County  will  require  an  additional  sheriff’s  deputy  to 
maintain  existing  levels  of  service  within  Santa  Rosa 
County. 
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Discussion 2 


The  increase  in  population  within  the  Milton  Growth 
Area will directly  impact  the  level of  service offered by 
the Milton Police Department and the Santa Rosa County 
Sheriff’s Office.   To maintain the existing  level of service 
for these two  jurisdictions one additional officers will be 
required, specifically for the county sheriff’s office which 
will  be most  impacted  by  the  projected  growth.    The 
growth  increase expected  for the City of Milton will not 
reach the threshold for requiring an additional officer. 
 
Recommendation 2.1 


Create an ongoing system to monitor growth and assess 
the  need  for  staffing  based  on  actual  population 
increases  and  call  for  service  statistics  as  they  become 
available.   This method of evaluation  should be utilized 
for both jurisdictions within the growth area, as the final 
location  of  the  relocated  personnel will  determine  the 
specific needs of the individual departments.  
 
Issue 3 


The increase in population in the Milton Growth Area will 
require one additional firefighter to be added in the area 
of  unincorporated  county  associated  with  the  growth 
area to maintain existing levels of service. 
 
Discussion 3 


The influx of population into the Milton Growth Area will 
require  that  one  additional  firefighter  be  added  to 
maintain  the existing  LOS.    Specifically,  this  added  staff 
may be required in an area of unincorporated Santa Rosa 
County,  depending  on  the  particular  location  and 
intensity of  the projected  growth.    The pace of  growth 
should be monitored to allow for appropriate staffing at 
the specific facilities that are impacted by the location of 
this growth. 
 
Recommendation 3.1 


Carefully  monitor  the  population  increase  to  provide 
additional  staff as necessary  in appropriate  locations  to 
address the specific growth patterns. 
 
Recommendation 3.2 


Work  with  local  building  officials  and  real  estate 
professionals  to ascertain  the  locations and  intensity of 
growth  within  specific  areas.    Carefully  monitor  this 
population  increase  to  provide  additional  services  in 
appropriate locations to maintain accepted service levels 
consistent with the specific growth patterns. 
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Please see next page. 
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HEALTH 


 


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  


 


IInnttrroodduuccttiioonn  
The health care and social services analysis evaluates the 
Tri‐County  area  as  a whole  as well  as  neighboring  Bay 
and  Escambia Counties  to  get  an overall  look  at health 
care  and  social  services  in  the  region.    Major  topics 
include  medical  care  and  child  care  services.    This 
analysis will be provided one time within the first tab for 
each county.  The other growth areas within each county 
will  refer  back  to  this  section  for  the  health  care  and 
social services analysis. 
 
SUMMARY OF GENERAL RECOMMENDATIONS 
The  following are general  recommendations  for  the Tri‐
County area.  More specific recommendations are found 
under each county’s section. 
 
• The BRAC Families Transition Council should continue to 


monitor  the demand  for child psychology  resources 
by  families  in  transition  as  well  as  those  in  the 
existing population. Due  to privacy  restrictions  and 
insufficient  benchmarks  for  the  child  psychology 
physician sub‐specialty, the current state of available 
resources  is  merely  anecdotal  and  the  impact 
generated  by  BRAC  implementation  is 
unforeseeable.  As  a  result,  it  is  recommended  for 
the  BRAC  Families  Transition  Council  to  monitor 
available  resources  through  existing  physicians  and 
from  families  seeking  resources  to  determine  if 
action is needed. 


• The BRAC Families Transition Council should continue to 
monitor the demand and supply for child care. While 
the  plans  for  new  child  care  facilities  at  Eglin  and 
Hurlburt  are  designed  with  BRAC  growth  in mind, 
the  ever‐changing  environment  for  licensed  child 
care as well as non‐traditional (and unlicensed) child 
care  may  present  challenges  which  would  require 
efforts  to  spur  development  of  additional  supply. 
Engagement  with  the  Florida  Department  of 
Children  and  Families  as well  as  the  CDC’s  at  Eglin 
and Hurlburt should monitor waiting lists and facility 
utilization/occupancy levels to determine is action is 
needed beyond what is currently planned. 


• As  Emergency  Department  services  are  an  integral 
component  of  any  public  health  care  delivery 
system,  facilities  offering  these  services  (both 
military  and  civilian)  should  continue  to  monitor 
their  utilization  levels.  Impacts  analyzed  suggest 
levels should not rise to points which would suggest 
unreasonable  overcrowding.  However,  changes  in 
health  care  finance  currently  being  considering  in 
Congress could change the nature of participation by 
existing  and  incoming  populations.  Facilities  will 
need  to  continue  to  monitor  and  explore  process 
improvements  intended  to  increase  patient 
through‐put and efficiency. Additionally, county and 
municipal  governments  may  need  to  explore 
analyses  for  new‐found  demand  of  free‐standing 
urgent  care  facilities  which  can  decrease  pressure 
from emergency room traffic. 


 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Introduction 


The analysis of  the  supply and demand of medical  care 
services  includes  inpatient  and  outpatient  hospital 
services,  clinical  and  diagnostic  services,  emergency 
department,  surgical  and  other medical  services.  These 
services  were  analyzed  for  the  overall  impact  from 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the BRAC expansion  and  a  summary of  the  conclusions 
for consideration. 
 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Okaloosa County is 432 beds. Eglin Medical Center has a 
capacity of 61 inpatient beds resulting in a total inpatient 
bed capacity in Okaloosa County of 493 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
21,581 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total  93,531  (average  days  per  discharge  of  4.33).  The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,167 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
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occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would  be  320.  Anecdotal  information  received  appears 
to confirm sufficient  inpatient bed volume exists for the 
civilian facilities. 
 
Additionally,  based  on  the  State Database  information, 
Fort  Walton  Beach  Medical  Center  had  less  than  8 
percent of  their  total discharges during 2008 stem  from 
patients  with  CHAMPUS  or  VA  as  the  primary  payer. 
Likewise, North Okaloosa Medical Center and Twin Cities 
Hospital  had  4%  of  their  discharges  from  patients with 
CHAMPUS or VA as the primary payer. 
 
Another  methodology  for  estimating  current  demand 
was  considered. Using  the  utilization  rate  of  1,212  per 
10,000  population  from  the  National  Health  Statistics 
Report  (Centers  for  Disease  Control  –  CDC)  for  the 
Southern  United  States  and  applying  to  the  baseline 
population estimate for Okaloosa County, the anticipated 
discharge volume would have been 22,415. Factoring  in 
the  average number of days per discharge  in  the  same 
report  (4.9),  the  total  patient  days  would  have  been 
109,833.  Calculating  the  average  daily  census  from  the 
total  patient  days  during  the  year  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated inpatient bed need would be 362. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Okaloosa 
County  include  54  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
76,120  visits  for  the  three  civilian hospitals  in Okaloosa 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (412  visits  per 
1,000  population)  appears  slightly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital Association Report, ER Visit Trend Summary. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 
matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 


Considering  Eglin  Medical  Center  also  contributes  10 
emergency  rooms,  the  area  appears  to be meeting  the 
needs for the community at present. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  27,790  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASCs)  in Okaloosa County.  There  are  four ASCs  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand places overall capacity for surgical 
services just under supply. Calculated at the facility level 
and  the  volume  of  services  for  each  respective  facility, 
the number of OR suites needed for 2008 totals 43. The 
total number of existing OR suites is 44. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Okaloosa  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 108  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 91. While this may suggest a 
surplus,  the  amount  of  patient  in‐migration  from 
surrounding  areas  is  difficult  to  calculate  and  would 
certainly  have  an  impact  on  this  assessment. 
Furthermore,  these  physicians  have  been  known  to  be 
utilized for shortages of other physician specialties, such 
as Pediatrics. This specialty appears to afford 18 FTE, but 
the  population‐to‐physician  benchmark  ratios  would 
suggest a need for 22. This shortcoming can be offset by 
older  children  moving  to  a  Family  Practice  physician 
where a surplus exists. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
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population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  22,873.  Using  the  same  average  days  per 
discharge, the total patient days would amount to 99,129 
for a total bed need of 339.  
 
If  the  CDC  Report  calculations  are  used,  which  had  a 
higher  ratio  of  discharges  per  10,000  population  and 
higher days per discharge, the 2015 projection would still 
only  yield  a  bed  need  of  399. With  the  licensure  bed 
supply for the three civilian facilities  in Okaloosa County 
(432),  it appears  there would not be a negative  impact 
from the additional population. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 58. 
Since there are presently only 54 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 70% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 
patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 


 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 5 more OR suites by 2015. 
However, calculated by facility, the demand really should 
be spread out so as not  to  lock  in market share  for any 
particular  facility.  As  a  whole,  the  demand  for  visits 
should  only  exceed  supply  of  OR  suites  by  two—
assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or  Operating 
Room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  surplus  of  General/Family  Practice 
physicians would still appear great enough  to offset  the 
variances  for  other  primary  care  specialties.  Pediatrics 
would be short 6 FTE, Obstetrics would be short by 1 FTE, 
Internal  Medicine  would  be  short  by  2  FTE,  but 
General/Family Practice would still maintain a surplus of 
almost 16 physicians. However,  it  should be noted  that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels. 
 
MILITARY FACILITIES 
A  review of  the 96th Air Base Wing Fact Sheet  indicates 
the 96th Medical Group, “deploys and expands to provide 
responsive health services in any contingency”. This is an 
important  statement  to  consider  when  reviewing  the 
capacity  and  plans  necessary  for  military  healthcare 
facilities in any of the locations across the 5‐county area. 
The military medical service does not function as civilian 
facilities do and generally  respond  to  changing demand 
as it occurs. 
 
According  to  Col.  Robert  Rennie  (electronic  personal 
communication  dated  April  30,  2009),  “We  are 
authorized manpower  using  global  formulas  to  provide 
healthcare  services  to  a  significant  but  not  exhaustive 
number  of  those  beneficiaries  that  reside  within  the 
catchment  area”.  He  continues,  “We  determine  which 
AFSC’s  (Air  Force  Specialty  Code)  are  the most  critical 
and  then using  contracts,  reservists, etc, work  to  fill  all 
those  gaps  with  additional  personnel”.  Essentially,  the 
military medical facilities must be understood as capable 
of shifting and/or meeting physician (primary care as well 
as  various  specialties and  sub‐specialties) demand  from 
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beneficiary  growth  as  it  unfolds  and  the  GAP  analyses 
spoken of are conducted. 
 
Furthermore,  Col  Rennie  indicates,  “On  the  capital 
expenditure  front,  the AFMS  (Air Force Medical Service) 
racks  and  stacks  facility  projects  and  equipment 
requests. Requirements exceed finances. A priority list is 
hammered out  and  the most mission  critical needs  are 
taken care of with the funding authorized by Congress. It 
is an annual process”. Thus, with  respect  to  facility and 
capital  investment  needs  for  military  medical  facilities 
across  the  5‐county  area,  the  annual  process  of 
reviewing  needs  and  available  funds  to  support  those 
needs  will  take  place.  It  is  anticipated  the  capacity 
currently  on‐hand,  as  well  as  the  evolving  facility 
additions,  will  continue  to  meet  the  medical  service 
demands  for  incoming  personnel  as  it  has  met  the 
existing 83,000 TriCare eligible beneficiaries  (active duty 
military  members,  retirees  and  their  families)  in  the 
present. 
 
ACTION PLAN 
The  ability of  civilian provided medical  care  facilities  to 
accommodate  natural  population  growth,  as  well  as 
BRAC population growth appears well situated. Strategic 
planning  by  these  institutions  appears  to  have 
considered the possibility of more aggressive population 
growth than what would normally have been projected.  
 
Additionally,  as  these  facilities  look  to  improve 
efficiencies  for  patient  throughput,  the  capability  to 
accommodate  such  fluctuations  in  population  become 
even  more  tolerable.  Improvements  in  case  time  for 
emergency  department  visits,  operating  room  time, 
productivity  by  primary  care  physicians  and  improving 
the  inpatient  average  length  of  stay  will  adjust  the 
capacity statistics derived from the GMP analysis. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Introduction 


The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 


Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Okaloosa  County  has  a  current  capacity  for 
5,304  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or  friends  of  families  or  childcare  facilities  at  Eglin 
and  Hurlburt.  The  current  childcare  capacity  available 
through  Eglin  and Hurlburt,  includes  Eglin’s  capacity  of 
658 and Hurlburt’s capacity of 242. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  current  childcare 
facilities in Okaloosa County is approximately 30% based 
on  the baseline population of  children  in  the age  range 
for  childcare.  In  comparison,  the  National  Survey  of 
America’s  Families,  specific  to  the  State  of  Florida, 
indicates  an  average  utilization  of  36%,  showing 
Okaloosa County’s utilization  to be below average. Due 
to  fluctuations  in use of childcare services as a result of 
unemployment,  economy  and  the  opening/closing  of 
childcare facilities, the percentage of utilization is a figure 
likely to remain in flux. 
 
BRAC Impacts 


The  facilities  at  Eglin  and  Hurlburt  have  plans  for 
childcare  growth.  One  of  the  facilities  at  Eglin  with  a 
current  capacity  of  278  will  be  closing,  but  new 
construction  of  two  additional  facilities  is  expected  to 
replace  this  loss.  Both  of  these  new  facilities  are 
anticipated to have a capacity of between 275 and 280. 
Hurlburt will  also  be  constructing  2  additional  facilities 
each  with  a  capacity  of  between120  and  160  to 
compliment the existing childcare capacity. 
 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 6,084 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state), which will  remain  below  licensed 
child  care  capacity  of  6,104  (using  assumptions  of 
maintained levels of licensed child care facilities, capacity 
size, economic  feasibility and  successful  construction of 
planned facilities at Eglin and Hurlburt). 







G1.  SANTA ROSA – MILTON 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   G1.131 


 
ACTION PLAN  
The  addition  of  childcare  age  children  to  the  county 
presents  challenges  to  a  system  already  utilizing  a 
waiting  list  for  facilities at Eglin and Hurlburt. However, 
this waiting  list has more  to do with  the desire  to have 
children  enrolled  in  on‐base  facilities  which  provide 
better  ratio of  service provider  to  child and at a better 
rate of cost than other facilities available. Understanding 
the additional facilities will help with the BRAC impact as 
well  as  existing  waiting  list,  it  is  still  the  perception  a 
waiting  list will  continue.  However,  the  people  on  the 
waiting  list will  still  enjoy  childcare  at  other  area,  non‐
military  institutions.  These  facilities will  also  keep  pace 
with the local trend. 
 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  the  total  number  of  licensed  homes  and 
facilities  in  the  state  have  fluctuated  throughout  the 
current  decade  to  meet  the  varying  demand  for 
childcare. 
 
 
 
 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County  is a  total of 249  inpatient beds. The 
Friary  of  Lakeview  Center  is  also  listed  as  an  acute, 
inpatient facility, but technically, this is an inpatient drug 
and  alcohol  treatment  center.  However,  their  licensed 
beds are not included in the total provided here. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  2  of  the  3 
facilities  (Gulf  Breeze  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population  estimate  for  Santa  Rosa  County,  the 
anticipated discharge  volume would  have  been  19,159, 
but  applying  the  rate  found  to  exist  for  neighboring 
Okaloosa  County  of  1,167  per  10,000  population,  the 
discharge  volume  would  be  18,448.  This  would  still 
appear  to  be  high  considering  the  data  from  the  State 
Discharge Database and  the expected discharge volume 
from  the  facility whose data was unavailable.  It’s more 
likely  the  ratio  is  even  lower  and/or  the  volume  of 
discharges  which  remain  in  Santa  Rosa  (versus  out‐
migrating  to  more  metropolitan  areas  found  in 
neighboring counties) are lower. Factoring in the average 
number  of  days  per  discharge  found  using  the  State 
Discharge Database  for Okaloosa County  (4.3),  the  total 
patient  days  would  have  been  71,870.  Calculating  the 
average daily  census  from  the  total patient days during 
2008 and dividing by a benchmark occupancy percentage 
of 80%, the estimated current inpatient bed need would 
be  246.  However,  for  the  State  Discharge  Database 
information,  which  does  exist,  the  average  days  per 
discharge was much lower (3.6) and would bring the bed 
need down to 205. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Santa  Rosa 
County  include  37  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
2 of  the 3  facilities  (Gulf Breeze Hospital  statistics were 
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not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a shortage of about 8 
rooms. However, taking note of the actual volume of ED 
visits for the two facilities tracked by the State Database, 
it  would  appear  this  ratio  by  the  American  Hospital 
Association  is  high  for  the  particular  County  of  Santa 
Rosa.  Between  Jay  Hospital  and  Santa  Rosa  Medical 
Center,  there were  less  than  35,000  visits during 2008. 
Based  on  the  number  of  emergency  department  beds 
available by  facility,  it would appear the ratio should be 
closer  to 350 visits per 10,000 population. By using  this 
ratio, the variance between demand and supply becomes 
a  shortage  of  three  beds/rooms.  This  represents  a 
utilization  of  70  percent  instead  of  the  factored  65 
percent. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  15,200  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in  Santa  Rosa  County.  There  are  three  ASCs 
joining  the  three  hospitals  in  providing  operating  room 
services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
21 rooms whereas current supply  is at 28. Calculated at 
the  facility  level  and  the  volume  of  services  for  each 
respective  facility,  the number of OR  suites needed  for 
2008 totals 23. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians  in Santa 
Rosa County, according to the Physicians Desk Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 


with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18%  of  their  inpatient  volume  from 
outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it  is 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  demand 
from Santa Rosa County to migrate out for services such 
as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 46 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician  benchmark  ratios,  demand  should  require  48 
FTE. However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  offers  18  FTE  while  current  demand  is 
estimated  at  31.  Pediatrics  offers  15  FTE while  current 
demand is estimated at 20. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive  demand  around  235  to  280  beds.  With  the 
licensure  bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County (249),  it’s possible to project either a 
surplus  of  16  beds  or  a  deficit  of  31  beds.  This  large 
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discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  most 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties.  After  all,  18  percent  of  all 
discharges  to  Okaloosa  County  civilian  facilities  come 
from in‐migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
rooms  increases to 42. Since there are presently only 37 
emergency  department  rooms  at  civilian  facilities,  the 
anticipated utilization rate will  increase from 70 percent 
to 80 percent in order for demand to fit with supply. The 
result  may  include  instances  of  crowded  emergency 
departments, but this doesn’t necessarily need to be so. 
As facilities analyze throughput and more patients utilize 
urgent care centers when an ED  is not required  (for the 
health complaint), it’s still possible for the utilization rate 
to remain unchanged. Furthermore, the addition of fast‐
track  areas  and  community  urgent  care  facilities  may 
contribute  to  the  resolution  of  any  over‐crowding  in 
emergency departments. 
 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASC’s, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 3 more OR suites by 2015. 
This will  still  offer  an  uncrowded  surgery  schedule  for 
these  facilities  and  their  patients  as  supply  will  still 
exceed demand by four. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively, the civilian hospital facilities  in Santa Rosa 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county is situated between two neighboring counties 
(Escambia and Okaloosa) with greater urban population 
centers. As a result of the density offered in these other 
areas,  the  existence  of  outmigration  from  smaller 


communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in  Santa  Rosa  continue  to  grow  however, 
the  investment  in additional physicians  (if possible) and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Santa  Rosa  County  has  a  current  capacity  for 
1,996  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare facilities offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 18% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this would  leave  the  area  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported). The foundation for this is the idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  18  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 2,387 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 400 over  this 
time period based on the population projection received.  
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ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
 
 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  two  civilian  facilities  in 
Walton County is a total of 108 inpatient beds, with each 
having  nearly  similar  capacity.  Healthmark  Regional 
Medical Center has 50 beds while Sacred Heart Hospital 
of the Emerald Coast has 58. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  1  of  the  2 
facilities  (Sacred  Heart  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population estimate  for Walton County,  the anticipated 
discharge  volume would have been 7,100, but  applying 
the rate found to exist for neighboring Okaloosa County 
of  1,167  per  10,000  population,  the  discharge  volume 
would  be  6,837.  This  would  still  appear  to  be  high 
considering  the data  from the State Discharge Database 
and  the  expected  discharge  volume  from  the  facility 
whose data was unavailable.  It’s more  likely  the  ratio  is 
even  lower  and/or  the  volume  of  discharges  which 
remain  in  Walton  (versus  out‐migrating  to  more 
metropolitan  areas  found  in  neighboring  counties)  are 
lower.  Factoring  in  the  average  number  of  days  per 
discharge  found using  the State Discharge Database  for 
Okaloosa County (4.3), the total patient days would have 
been 29,398. Calculating  the  average daily  census  from 
the  total  patient  days  during  2008  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated  current  inpatient  bed  need  would  be  101. 
However,  for  the  State Discharge Database  information 
which  does  exist,  the  average  days  per  discharge  was 
much lower (3.1) and would bring the bed need down to 
73.  There  is  a  likelihood  the  types  of  discharges 
experienced  in  the  smaller  facilities  present  in Walton 
County  are  not  as  complex  and  would  not  require 
common recovery times experienced elsewhere. 
 
Emergency Department 
The  three civilian acute‐care hospitals  in Walton County 
include  23  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
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The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
1 of the 2 facilities (Sacred Heart Hospital statistics were 
not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a surplus of about 6 
rooms.  
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory Surgery Database, there were 4,509 visits to 
the  two  civilian  hospitals  in Walton  County.  There  are 
only the two hospitals performing surgery, as the county 
does  not  contain  any  freestanding  ambulatory  surgery 
centers (ASC’s). 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
six  rooms, which matches  the  supply  between  the  two 
facilities. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians in Walton 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 
with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18  percent  of  their  inpatient  volume 
from  outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it’s 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  patient 


demand from Walton County to migrate out for services 
such as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 17 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician benchmark  ratios, demand  should  require 18. 
However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  currently  offers  nine  FTE  while  demand  is 
estimated at 12. Pediatrics currently offers two FTE while 
demand is estimated at eight. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive demand around 87 to 101 beds. With the licensure 
bed supply for the two civilian facilities in Walton County 
(108), it’s possible to project a slight surplus of beds. The 
discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  any 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties. After all, 18% of all discharges  to 
Okaloosa  County  civilian  facilities  come  from  in‐
migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
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rooms  increases  to  20.  Since  there  are  23  emergency 
department  rooms  presently  available  at  civilian 
facilities,  the  availability  should  still  carry  a  surplus  of 
three rooms. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  population  and  encounter  ratio 
distributed across  the  two hospitals,  it’s anticipated  the 
demand  will  only  increase  the  need  for  two  more 
operating  room  suites by 2015. This  assumes  there  are 
no  ambulatory  surgical  centers  or  additional  operating 
room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively,  the  civilian  hospital  facilities  in  Walton 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county  is very  similar  to Santa Rosa, being  situated 
between  two  neighboring  counties  (Bay  and Okaloosa) 
with greater urban population centers. As a result of the 
density offered in these other areas (especially Okaloosa 
County),  the  existence  of  outmigration  from  smaller 
communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in Walton  continue  to  grow however,  the 
investment  in  additional  physicians  (if  possible)  and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families, Walton County has  a  current  capacity  for 608 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  does  not  include  unlicensed  childcare 
services  offered  by  family members,  neighbors  and/or 
friends of families. 
 


The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not operate at 100 percent capacity and the total volume 
of  children enrolled  in  each  facility  fluctuates based on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 14% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this  indicates  the  area  is  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported. The foundation for this  is the  idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  14  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by  2015  drives  capacity demand  to  777  (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity  need  increases  by  approximately  170  children 
over this time period based on the population projection 
received. 
 
ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
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BBaayy  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The current  licensure for the two civilian facilities  in Bay 
County  is  a  total  of  499  inpatient  beds.  Bay  Medical 
Center in licensed for 323 beds while Gulf Coast Medical 
Center is licensed for 176. 
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
28,564 discharges  from  the  two civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 121,497  (average days per discharge of 4.25). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,661 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would be 416.  
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate for services in Bay County, based upon what was 
noticed  in  the  other  larger  counties,  it  appears  84 
percent of all discharges at Bay County  civilian  facilities 
come  from  residents  of  Bay  County.  The  in‐migration 
experienced  for Bay does not appear to be as prevalent 
as in Escambia or Okaloosa. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Bay  County 
include  62  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
87,660 visits  for the two civilian hospitals  in Bay County 
in  2008.  This  rate  of  utilization  (510  visits  per  1,000 
population)  appears  significantly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend  Summary. 
Having a  Level  II Trauma Center available  is quite  likely 
the explanation as to why the ratio differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 


matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  37,472  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s) in Escambia County. There are three ASCs joining 
the two hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75 percent, peak days per year 
of 250 (peak hours per day = 8) and 90 percent of cases 
at peak, the total demand for surgical services would be 
well above current capacity.  In  looking deeper  in  to  the 
procedures  included  in  the  State  Database,  it  appears 
these facilities are counting some procedures others are 
not. Procedures contributing to the total included various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour and turn time of 20 minutes also used for Escambia 
where  this  scenario  also  presented  itself.  Doing  so 
offered a view which shows actual current volume fitting 
within  actual  capacity  and  leaving  a  slight  excess  in 
capacity. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in  Bay 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently offers a possible balance with the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers.  
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently  92  (adjusted  to  local  population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
current demand  should  require 86. However, Pediatrics 
offers  12  FTE  to  fulfill  a demand  for 22  FTE. While  the 
population  of  Family  Practice  and  Internists  appears  to 
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offer a surplus of six FTE, Pediatrics maintains a deficit of 
10.  However,  the  population  per  physician  for  Family 
Practice  and  Internal Medicine  are much  less  than  for 
Pediatrics,  so  the  compensation  likely  taking  place  is 
probably maintaining  a  balance  in  the  accessibility  for 
services.  
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  31,861.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
135,520  for a  total bed need of 464. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  two  civilian  facilities  in  Bay  County 
(499),  it appears  there would not be a negative  impact 
from  the  additional  population  and  any  extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 71. 
Since there are presently only 62 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 74% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 


patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  continue  to  provide  a  slight  excess  in  capacity  (by 
two  OR  suites)  by  2015.  This  continues  to  take  in  to 
consideration  the alteration of  service  time used  in  the 
calculation methodology,  so  the  extent  to which  these 
changes  may  actually  impact  the  capacity  should  be 
tempered. The extent of change, regardless of case time 
applied, results in a variance of three OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  balance  of  physician  availability  with 
demand  could  be  stressed.  This  is  because  the  current 
perceived  FTE  volume  of  Family  Practice  and  Internal 
Medicine physicians becomes the same amount as future 
demand (92 FTE). If this were to hold true, then a surplus 
of  these physicians would be unavailable  to help offset 
the perceived shortage of Pediatrics physicians which will 
grow  in demand  from 22  to 28 FTE. However,  it  should 
still be noted that continued recruitment of physicians to 
cover this  increased demand and to replace any retiring 
staff would be necessary to maintain appropriate staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
The facilities in Bay County do not experience the level of 
in‐migration as the other four counties in this study. As a 
result,  the  projected  growth will  encourage  facilities  to 
improve  efficiencies  in  emergency  department 
operations  and/or  the  addition  of  freestanding  urgent 
care facilities. 
 
Additionally, while physician recruitment in primary care 
specialties can be difficult,  facilities will need  to  look  to 
recruit  more  primary  care  physicians  (especially 
pediatricians)  as  retirements,  turnover  and  population 
growth takes place. 
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CHILD CARE SERVICES 
Introduction 


The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Bay  County  has  a  current  capacity  for  4,767 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  also  does  not  represent  the  many 
unlicensed childcare services offered by family members, 
neighbors and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 34% based on  the baseline population of 
children  in the age range for day care.  In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 5,516 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 750 over  this 
time period based on the population projection received. 
 


ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  Tri‐County  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 
the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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EEssccaammbbiiaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Escambia County is a total of 1,481 inpatient beds. Once 
the capacity afforded by the Naval Hospital is added, the 
total is 1,511 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
55,202 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 259,091  (average days per discharge of 4.69). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,755 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80%), the estimated current bed need would 
be 887. 
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate  for  services  in  Escambia  County,  based  upon 
their  larger, metropolitan size and capability for offering 
more  comprehensive  services  than  other  smaller 
communities,  it  appears  only  68%  of  all  discharges  at 
Escambia County  civilian  facilities  comes  from  residents 
of Escambia County. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Escambia 
County  include  107  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
147,205 visits for the three civilian hospitals in Escambia 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (468  visits  per 
1,000  population)  appears  somewhat  higher  than  the 
397  visits  per  1,000  population  mentioned  in  the 
American  Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend 
Summary. Having the two Level II Trauma Centers in the 
Region is quite likely the explanation as to why the ratio 
differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75%),  average  case  time  (192 
minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, the 
capacity  of  emergency  department  rooms  available  for 


the degree of demand results in an estimate that today’s 
emergency rooms are right at capacity. This matches up 
with the anecdotal information received indicating these 
services as operating in line with availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  62,869  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in Escambia County. There are four ASC’s  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75%, peak days per year of 250 
(peak hours per day = 8) and 90% of cases at peak,  the 
total demand  for  surgical  services would be well above 
current capacity.  In  looking deeper  in to the procedures 
included in the State Database, it appears these facilities 
are  counting  some  procedures  others  are  not. 
Procedures  contributing  to  the  total  included  various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour  and  turn  time  of  20 minutes.  Doing  so  offered  a 
view which  shows  actual  current  volume  fitting  exactly 
with actual capacity in existence. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Escambia  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE)  physician  can  vary  greatly  between  providers. 
Additionally,  it’s  also  a  conclusion  derived  from  an 
impression  where  a  specific  amount  of  patient  in‐
migration to Escambia County is realized. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 192  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 151. Even with an additional 
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10  percent  patient  in‐migration,  the  current  demand 
would  only  require  166  FTE.  The  Pediatric  specialty 
currently  provides  53  FTE,  yet  demand  should  only 
require 45 (or 50 FTE, if calculating based on an assumed 
10 percent patient in‐migration). 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  57,555.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
270,135  for a  total bed need of 925. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in  Escambia 
County (1,481), it appears there would not be a negative 
impact  from  the additional population and any extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need for emergency department rooms increases to 111. 
Since  there  are  presently  only  107  emergency 
department  rooms  at  civilian  facilities,  the  anticipated 
utilization  rate  will  increase  from  65  percent  to  67.5 
percent in order for demand to fit with supply. The result 
should  not  require  many  instances  of  overcrowded 
emergency  departments,  but  this may  depend  on  any 
seasonal  fluctuations.  As  facilities  analyze  throughput 
and more patients utilize urgent care centers when an ED 


is  not  required  (for  the  health  complaint),  it’s  still 
possible  for  the  utilization  rate  to  remain  unchanged. 
Furthermore,  the  addition  of  fast‐track  areas  and 
community  urgent  care  facilities may  contribute  to  the 
resolution  of  any  over‐crowding  in  emergency 
departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  only  increase  the  need  for  2  more  OR  suites  by 
2015—assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or 
operating  room  suites added over  this  time  frame. This 
continues  to  take  in  to  consideration  the  alteration  of 
service time used in the calculation methodology, so the 
extent  to which  these  changes may actually  impact  the 
capacity  should  be  tempered.  The  extent  of  change, 
regardless of  case  time applied,  results  in a variance of 
two OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held still,  the perceived surplus of physicians would still 
appear  great  enough  to  offset  the  anticipated  growth. 
The  net  difference  is  one  additional  FTE  for 
General/Family  Practice  and  Internal  Medicine  and  2 
additional FTE for Pediatrics. It should still be noted that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
As  the  community  with  both  Level  II  Trauma  Centers 
currently in the Region, the outcome of the current effort 
by Okaloosa  County  to  open  up  a  third  Trauma  Center 
could open up  some of  the  expected  capacity pressure 
projected since the existing facilities appear to currently 
be at capacity. While these facilities would  likely engage 
in  efficiency  measures  to  accommodate  the  future 
growth in their capacity model, this is a possibility which 
could open up other opportunities for health care access 
in the area. 
 
Additionally,  because  of  the  disparity  in  population 
density  for Escambia and neighboring  counties, primary 
care physicians will need to continue outreach programs 
as well as accommodating access by patients migrating in 
for care. 
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CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Escambia  County  has  a  current  capacity  for 
8,233  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 30% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 9,098 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 865 over  this 
time period based on the population projection received. 
 
ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  Tri‐County  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 


the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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Education 


 


 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
DEFINITIONS 


Attendance  Districts:  Schools  in  Okaloosa  and  Santa 
Rosa County are  separated  into attendance districts  for 
each  type of school: elementary, middle, and high.    If a 
student  lives within the attendance district  for a school, 
then he or she will attend that school.  Special exceptions 
can be made  for students  to attend a school outside of 
their  attendance  district,  but  this  is  not  a  common 
occurrence.   Walton County utilizes an open‐enrollment 
program  where  students  can  attend  any  school. 
However, Walton County also utilizes bus districts, which 
only transport students to certain schools depending on 
where they live. 
 
Charter School: Charter schools are established  through 
Section 1002.33 of the Florida State Statutes.  Under this 
law, private entities may enter  into charters with school 
boards  to  provide  educational  services  within  their 
school district.   
 
School Ranking:  In Florida, schools are ranked based on 
student  performance  on  the  Florida  Comprehensive 
Assessment  Test  (FCAT).    Points  are  assigned  to  each 
school  based  on  the  criteria  set  by  the  Florida 
Department  of  Education  (FDE).    Only  standard 
curriculum students who are enrolled in the same school 
in both October and February are  included  in the school 
grade  calculations;  however  Students  with  Disabilities 
(SWD) and English  Language  Learner  (ELL)  students  can 
contribute  points  based  on  learning  gains.    The  school 
grading  scale  also  includes  the  percentage  of  eligible 
students that were tested. 
 
Teacher Ratios: The Florida State Constitution  limits the 
maximum number of students to each teacher within its 
public  schools.    Under  these  limits,  18  students  are 
permitted per teacher in pre‐kindergarten to third grade; 
22 students per  teacher  in  fourth  through eighth grade; 
and  25  students  per  teacher  in  ninth  through  twelfth 
grade.   Note:  In  the discussions of  the demand  for new 
instructors  within  each  growth  area,  existing  teacher 
capacities were not accounted, only the demand for the 
teachers required to support the anticipated enrollment 
of incoming students from the JSF and 7 SFG(A) families.  


It should also be noted that when calculating the number 
of elementary school teachers needed, a baseline ratio of 
20:1 students per teacher was used, which is the average 
of 18:1 (for grades pre‐3) and 22:1 (for grades 4‐8). 
 


INTRODUCTION 


Three  school  districts  serve  the  Tri‐County  Study  Area, 
one  in  each  county,  and  utilize  their  respective  county 
boundaries.    Although  location  and  performance 
characteristics vary among  them,  the existing schools  in 
total appear to have the capacity to absorb the students 
associated with  the BRAC  realignment, which will bring 
new  military  families  and  dependents  to  the  Eglin 
Reservation.   
 
The  Education  section  of  this  GMP  focuses  on  the 
provision of primary (elementary school and junior high), 
secondary  (high  school)  and  post‐secondary  education 
(adult  education  including  colleges  and  universities), 
which  is  a  critical  component  to  maintain  the  overall 
quality of life within the region.  This section will examine 
schools and  facilities  located  the GMP growth areas,  to 
quantify the needs generated by the anticipated location 
of  military  personnel  with  dependents  within  these 
growth  areas.   The  recommendations,  contained  at  the 
end of this section  include a discussion of the key  issues 
and recommendations to guide future actions. 
 
Based on  the anticipated 7  SFG(A)  relocation  from  Fort 
Bragg,  North  Carolina  to  Eglin,  the  JSF  Initial  Joint 
Training  Site  (IJTS)  setup  at  Eglin,  the  departure  of  the 
33rd Fighter Wing  from Eglin, and other various  civilian 
and BRAC‐related arrivals and departures, it is estimated 
that  the  net  change  for  the  Tri‐County  Study  Area  by 
2015 will be 2,166 school‐aged children. This number is a 
compilation of  the number of  students  associated with 
JSF  families,  7  SFG(A)  families  and  related  civilian 
families,  subtracted  by  the  number  of  33  FW  students 
who are departing as well as any remaining families with 
students  departing  for  other  related  activities,  such  as 
civilian  families.    Throughout  this  section,  it  should  be 
assumed  that any  reference  to  the number of  students 
locating  within  a  specific  area  is  actually  the  net 
difference of arrivals subtracted from departures.   
 
According to the October 2008 Final Eglin Environmental 
Impact  Statement  (EIS),  there  will  be  1,521  students 
locating  within  the  area  associated  with  7  SFG(A) 
personnel  and  879  students  associated  with  JSF 
personnel.    The  EIS  also  indicated  the  departure  of 
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821 students leaving with 33 FW personnel and families.  
The  reorganization  associated with  these  activities will 
also add or  subtract new  students  to  the area with  the 
addition of supportive civilian, construction worker, and 
other  families  that  are  a part of  the 7  SFG(A),  JSF,  and 
33 FW.    The  total  net  students  resulting  from  all 
activities, direct, indirect, and induced, is estimated to be 
2,166. 
 
Of the resulting net mix of students who will reside in the 
three  counties  there  will  be  an  estimated  increase  of 
1,221  elementary  school  students,  420  junior  high  (or 
middle) school students, and 525 high school students.   
Based on  forecasts prepared by  the Haas Center  in  July 
2009, three percent of the expected population increase 
will locate in Santa Rosa County.  This accounts for a total 
of 61 students, which is broken down into 34 elementary 
school students, 12 middle school students, and 15 high 
school students. 
 
SMART GROWTH AND EDUCATION 


The  future  provision  of  education  facilities  within  the 
Crestview Growth Area  (and  other  growth  areas  in  the 
future) could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 


• Mix Land Uses 
• Take Advantage of Compact Building Design 
• Foster Distinctive Attractive Communities with a 


strong sense of place. 
 


MIX LAND USES 
Transition underutilized or vacant single‐use commercial 
or  employment  developments  /  designated  areas  into 
walkable, mixed use communities. 


Declining  retail  malls  or  other  vacant  employment 
designated  acreage  offers  an  opportunity  to  create 
mixed  use  communities.  The  ability  also  exists  to 
augment  existing  occupied  and  viable  office  and  retail 
structures by  integrating other complimentary uses  into 
the  site.  The  addition  of  residential,  civic,  retail,  office, 
education, or hotel uses  into  single or  limited multi‐use 
facilities has  the ability  to effectively orchestrate mixed 
use developments.  It  is  important to highlight the multi‐
modal  accessibility  component  for  a  development  to 
embrace  a  true  mixed  use  status.  Lack  of  transit, 
pedestrian and bicycle access not only  fails  to capitalize 


on  the vitality  that a creative mix of uses can generate, 
but  it  also  affects  the  ability  to  provide  a  choice  of 
transportation options  for site users and their efforts to 
contribute  to a  sustainable environmental ethic. Recent 
research  has  shown  that  people who work  in walkable 
mixed use developments are more  likely  to  take  transit 
or  to  carpool  to  work  because  they  can  walk  to 
breakfast/coffee,  lunch  as  well  as  purchase  the  goods 
and  services  they  need  every  day.  The  ability  to  use  a 
host  of  tools,  including  overlay  zoning  districts,  civic 
building  location policies,  and  tax  and other  incentives, 
will  enable  growth  area  communities  the  ability  to 
encourage developers to retrofit retail and office centers 
into true mixed use communities.  
 
TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 
Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 


County  and  municipal  governments  typically  do  not 
embrace higher density development for many different 
reasons  ranging  from  safety,  fiscal and aesthetic  issues. 
Both  the State of Florida and  the West Florida Regional 
Planning  Council  (WFRC)  could  provide  financial 
incentives  to  encourage  local  governments  to  approve 
compact building proposals  resulting  in higher densities 
than  currently  exist.  The  ability  to  award  financial 
incentives,  allowing  the  governmental  cost  savings  to 
accrue to those communities that can leverage the need 
for  higher  levels  of  government  within  areas  that  are 
served  with  existing  resources  and  systems,  creates  a 
win‐win  outcome.  Effectuating  a  compact  local  design, 
thereby  allows  the  state  and  federal  government  to 
reduce  the  capital  outlay  (and  ongoing  operation  and 
maintenance), on a per dwelling unit basis, for education, 
school  busing,  transportation,  and  water  and  sewer 
services  than  they  would  expend  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and WFRC in the short term, there may be 
the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities.  
 


FOSTER  DISTINCTIVE  ATTRACTIVE  COMMUNITIES  WITH  A 


STRONG SENSE OF PLACE. 
Modify  state  funding  processes  and  school  siting 
standards  to  preserve  neighborhood  schools  and  build 
new schools to a “community level.” 
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True  neighborhood  schools  not  only  serve  the 
educational  needs  of  the  residents  within  their 
enrollment  area,  but  also  contribute  to  the  social  and 
physical  fabric of  the  surrounding  community. The  true 
test  of  a  functional  neighborhood  school  is whether  it 
also serves as one of the primary gathering places. Such 
places  offer  multi‐generational  education  programs, 
evening  civic  events,  or  weekend  sports  venues.  They 
may serve as  landmarks  in a community or as examples 
of period  architecture or historical  importance within  a 
region. As  such,  the  State  of  Florida  now  requires  that 
feasibility  studies  for  historic  school  renovations  be 
conducted  (by  a  design  professional  with  preservation 
expertise)  prior  to  demolition.  Schools  serving  a 
community  level  need  are  constructed  to  complement 
existing neighborhoods and provide connected, aesthetic 
and functional pedestrian or bicycle access to the school. 
Successful schools serve as the physical center of districts 
or  neighborhoods,  assisting  to  create  an  identifiable 
sense of place. 
 
In  many  cases,  siting  standards  and  funding  criteria 
typically  present  significant  obstacles  for  districts  that 
may  consider  embracing  the  concept  of  neighborhood 
schools. While typical standards in many states require a 
large parcel of  land  for new construction—ranging  from 
12‐16  acres  for  an  elementary  school  with  600‐1,200 
students,  or  40‐60  acres  for  a  high  school  with  
2,000‐4,000 students, the state of Florida only  identifies 
a  site  to  “be  adequate  in  size  to meet  the  educational 
needs  of  the  students  to  be  served”.  These  antiquated 
national  standards  have  constrained  communities 
because  the  site  selection  process  typically  leads  to  a 
location  at  the  edge of  the  developed  community.  The 
isolated  location then requires the transport of students 
by  vehicles  or  busses.  In  addition,  state  standards may 
also  require  new  construction  if  renovation  costs  to 
existing  schools  exceed  a  threshold  amount  (e.g.,  two‐
thirds of the cost of new construction). The modification 
of  existing  siting  and  funding  criteria  are  several 
strategies  that  districts  can  employ  to  preserve  and 
enhance  existing  schools  and  ensure  the  responsible 
placement of new schools. Other strategies, such as the 
inclusion  of  the  community  in  facilities  planning  and 
design,  leveraging  existing  facilities,  the  use  of  shared‐
risk insurance plans (to spread the liability of coverage to 
all benefitting parties) would allow schools to fulfill their 
desired  role  as  community  gathering  points  for  other 
activities and events on weeknights and weekends. 
 


SPECIAL NEEDS POPULATION AND SPECIAL INSTRUCTION 
Children with special needs require different learning and 
teaching methods  to  be  successful.   Depending  on  the 
disability or need, extra teaching assistants or specialized 
instructors  and  smaller  classes  are  often  utilized.    In 
order to determine the number of special needs teachers 
required  to  accommodate  the  incoming  special  needs 
students resulting from the BRAC realignment, a student 
to teacher ratio of 8:1 was used. It should be noted that 
depending  on  the  disability  or  need  of  a  student,  this 
ratio  may  differ.    As  such,  this  ratio  was  used  as  a 
baseline. 
 
It  is  anticipated  that  certain  segments  of  the  BRAC 
military  students  projected  to  settle  within  the  Tri‐
County  Study  Area  may  have  a  higher  propensity  for 
traumatic grief, stress, and / or educational special needs 
than  the  average  student.    Per  information  obtained 
from  Fort Bragg,  it  is  estimated  that  one  in  five  of  the 
incoming  7 SFG(A)  students  has  either  lost  a  parent  in 
combat, or has a friend who has lost a parent in combat.  
This  is  a  very  traumatic  event  for  dependents,  but 
especially  so  for  young  children.  Such  an  event  often 
requires additional educational support, be  it a  learning 
disability  or  simply  the  need  for  extra  attention  or 
specialized  instruction.   Often times, children of military 
families  have  difficulty  with  social  interaction  due  to 
other stresses associated with military  life that may also 
require special attention.  
 
Based  on  a  survey  completed  by  incoming  7 SFG(A) 
members,  approximately  two percent  of  the  incoming  
families  have  a member  requiring  special  education  or 
social/emotional assistance.  This number was applied to 
the total number of  incoming 7 SFG(A) and  JSF students 
estimated  in  the October  2008  EIS  (2,400  students)  to 
estimate  that  these  two  groups will  include  48  special 
needs  students.   Using  the  ratio  of  eight  special  needs 
students  per  teacher  generates  the  need  for  six  new 
special  needs  teachers.    These  instructors  will  be 
required in addition to the number of teachers needed to 
serve each of the six growth areas.  The actual number of 
teachers  needed  may  fluctuate  depending  on  the 
distribution,  location  and  needs  of  the  incoming 
students. 
 
Along  with  students  requiring  specialized  teaching 
methods  and  attention,  a  large  number  of  7 SFG(A) 
children are also bilingual in Spanish, as well as  many of 
the  spouses.    It  has  been  identified  as  an  important 
factor  for  these  families  to maintain  their  fluency with 
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their  second  language.    Finding  a  school  that  offers 
Spanish foreign language courses could have an influence 
on  where  these  families  choose  to  locate.    Although 
foreign  language courses are not typically offered at the 
elementary  school  level,  they  are  included  within  the 
curriculum at several of the middle and most of the high 
schools  throughout  the  Tri‐County  area.    Additional 
foreign  language  classes  are  offered  at  the  numerous 
post‐secondary  institutions  throughout Okaloosa,  Santa 
Rosa, and Walton Counties. 
 
DEPARTMENT OF DEFENSE EDUCATION  ACTIVITY (DODEA) 
The DODEA was established  to plan, direct,  coordinate, 
and  manage  the  education  programs  for  eligible 
dependents  of  US  military  and  civilian  personnel 
employed  by  the  Department  of  Defense.    DODEA 
operates schools  that are specifically suited  for children 
of military  parents who might  experience  the  stress  of 
moving  or  having  a  parent who  is  deployed  and  away 
from  home.    The  schools  are  accredited  by  one  of  six 
regional accrediting agencies, which evaluate the schools 
independently.    The  schools must  prepare  and  submit 
annual  reports  demonstrating  the  academic  results  of 
their students and programs.  Each school is visited every 
five  years by US  education  experts who provide  school 
improvement recommendations.   All DODEA schools are 
currently accredited and are  in good standing with their 
regional accrediting agency. 
 
As  of  March  2010,  the  DODEA  operated  191 schools 
located within seven states (Alabama, Georgia, Kentucky, 
New York, North Carolina, South Carolina, and Virginia), 
Cuba, Puerto Rico, Guam,  and 12 foreign  countries.   Of 
these, 63 of the schools are operated at 16  installations 
within the continental US, Cuba, and Puerto Rico.  There 
are  over  84,000  students  who  are  served  by 
approximately 8,700 instructors. 
 
There  are  currently  no  DODEA  schools  in  Florida; 
however  it  is  a  possibility  that  one  or more  could  be 
created to support Eglin AFB and its military dependents 
in the future. 
 


Grant Programs Available through the DODEA 


Beginning with the 2009‐10 school year, the DODEA has 
established  a  grant  program  that  provides  financial 
resources  to  primary  and  secondary  schools  serving 
military installations that are expecting or experiencing a 
significant  influx  of  students  relating  to  military  base 
realignment.  The  Promoting  Student  Achievement  at 
Schools  Impacted  by  Military  Force  Structure  Changes 


Discretionary  Grant  Program  is  a  competitive  grant 
program open to any local schools and districts that meet 
certain  criteria  relating  to  current  and  future  military 
student enrollment. Military Students are defined as an 
elementary  or  secondary  school  student  who  is  a 
dependent of the armed forces, or a civilian employee of 
the DOD employed on federal property. 
 


• Elementary schools that are targeted must have 
a minimum enrollment of 25% military students 


• Secondary schools  that are  targeted must have 
a minimum enrollment of 15% military students 


• 400 or more military students must be entering 
the  school district  in  the 2009‐10  and 2010‐11 
school years 


 
The program  is estimated to provide roughly $1,250 per 
military student over the entire grant period; about $20 
million  is  expected  to  be  awarded  to  local  education 
agencies in the 2010 round of the program. 
 
The  application  process  is  two‐fold.  First,  educational 
agencies  and  districts  that  are  eligible  for  the  program 
each  year  are  identified  by  the  DODEA  and  Military 
Services, and invited to submit concept papers that detail 
how  the  grant  is  proposed  to  be  used.  Second,  the 
highest‐scoring  concept papers, as  judged by a  team of 
reviewers, are then invited to submit a full application to 
the  DODEA.  The  deadline  for  the  full  proposal was  on 
April  22,  2010,  and  the  awards  were  expected  to  be 
made from June 1st through the 15th. 
 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  Walton,  and  Escambia  County 
School Districts have been identified as being eligible for 
this  grant when  the 2010  round was  announced  in  the 
November  24,  2009  edition  of  the  Federal  Register. All 
were  emailed  applications  on  or  around  December  1, 
2009.  According  to  meeting  minutes  of  the  Okaloosa 
County School Board dated April 12, 2010, the Okaloosa 
County School District was pursuing this opportunity and 
had  prepared  a  full  application  for  submittal  to  the 
DODEA. 
 


ADULT EDUCATION 
This  subsection  describes  the  adult  education 
opportunities  and potential  issues  relating  to  the BRAC 
realignment at the Eglin Reservation.  The troop increase 
will expand demand for adult education opportunities by 
military  personnel,  spouses,  civilian  employees,  and 
dependents.    The  list  of  available  adult  education 
resources  is  described  on  the  following  pages.  Table 
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G1.45  lists  the  post‐secondary  institutions,  as  well  as 
their  degree  programs  and  services,  within  the 
surrounding region around Eglin AFB.   
 
Programs for Military Spouses and Dependents 


There  are  various  programs,  scholarships,  and  funding 
sources that are available to spouses and dependents of 
servicemembers stationed at Eglin.  They each have their 
own  eligibility  considerations,  funding  amounts,  and 
other criteria, and  some may be  less applicable options 
than  others.    Existing  programs  available  to  military 
spouses and dependents include: 
 


• The DOD’s Military Spouse Career Advancement 
Accounts 


• The Department of Veteran Affair’s Dependent’s 
Educational Assistance 


• The  Servicemembers  Opportunity  Colleges, 
available to multiple branches 


• The State of Florida’s Education  for Children of 
Deceased or Disabled Florida Veterans 


• The  Army’s  Stateside  Spouse  Educational 
Assistance Program 


• The  Air  Force’s  General  Harry  H.  Arnold 
Education Grant Program 


• The Air Force’s General George S. Brown Spouse 
Tuition Assistance Program 


• The  Navy  and  Marines’  Spouse  Tuition  Aid 
Program 


• The  Navy  and  Marines’  VADM  E.P.  Travers 
Scholarship and Loan Program 


• The Marines’ Admiral Mike Boorda Seaman‐to‐
Admiral Educational Assistance Program 


 


Programs Provided Through the US Army 


Army Continuing Education System (ACES)  
The  ACES  is  committed  to  excellence  in  service, 
innovation, and deployability by providing programs and 
promoting lifelong learning opportunities to members of 
the  US  Army.    There  are  several  programs  that  are 
offered to soldiers at no cost that support readiness and 
training.    These  include  Functional  Academic  Skills 
Training, High School Completion Program, English‐as‐a‐
Second Language, Soldier Training Courses, and Mission‐
Related and Required Language.  Other programs include 
post‐secondary  education  in  which  students  can  earn 
career/occupational  degrees,  certificates,  Associate 
degrees,  Bachelor  degrees,  and  Master  degrees.    The 
designated Army Education Center for Eglin  is  located  in 
Ft. Benning, GA, about 5 ½ hours away.  


 
Programs Provided Through the US Air Force 


Community College of the Air Force (CCAF) 
The  CCAF  is  a  federally‐chartered  institution  that 
provides  degree‐earning  opportunities  for  the  US  Air 
Force.   Partnering with more than 90 affiliated Air Force 
schools,  82  Education  Service  Offices  worldwide,  and 
over 1,500 civilian academic institutions, the CCAF serves 
over  320,000  active,  guard,  and  reserve  personnel 
around  the world.   Academic programs offered  through 
the CCAF include Associate in Applied Science degrees in 
Aircraft  and  Missile  Maintenance,  Allied  Health, 
Electronics  and  Telecommunications,  Logistics  and 
Resources,  and  Public  and  Support  Services.    The  Eglin 
Education Services Center is one of the largest Education 
Service  Centers  in  the  Air  Force.    The  Center  offers  a 
variety of on‐base programs  from adult basic education 
to Master degree programs. 
 
Programs Available at Eglin Reservation 


Northwest  Florida  State  College  (On  Eglin  and 
Hurlburt Field) 
Northwest Florida State College offers a number of short‐
term  certificates  in  a  variety  of  areas,  and  also 
administers  an Associate of Arts program  that provides 
the  same  courses  offered  during  the  freshman  and 
sophomore years at a state university.   The Associate of 
Arts degree  is fully transferable to a state university and 
guarantees  admission  to  one  of  Florida’s  ten  public 
universities as a junior.  The college also offers Associate 
of  Science  and Associate of Applied  Science degrees  to 
provide  students with  technical  and  professional  skills.  
There are over twenty separate programs to attain such 
degrees.  In addition, Community College of the Air Force 
credits  can  be  applied  toward  an  Associate  of  Applied 
Science  degree  in  Industrial  Management  Technology.  
There  are  several Bachelor degree programs offered  at 
this  school,  including  Project  Management,  Nursing, 
Elementary Education, Middle Grades Mathematics and 
Middle  Grades  Science  Education.    Northwest  Florida 
State  College  allows  students  to  participate  in  distance 
learning  courses, which  includes online  courses.    It also 
allows degree completion  for active duty military  in  the 
event of a move. 
 
University of West Florida Emerald Coast 
University  of West  Florida  (UWF)  Emerald  Coast  has  a 
field office base education  center  at Hurlburt  Field  and 
an  education  center  at  Eglin AFB.   UWF  Emerald  Coast 
offers  curriculum  specifically  for  students  who  have 
already  earned  60  or  more  credit  hours  and  wish  to 
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continue  their  education  and  degrees.    Both  centers 
provide  general  admissions  and  registrations  of  all 
programs  for  military  personnel  and  civilians,  general 
advising,  appointments  with  Veteran  Affairs 
representatives,  and  the  Eglin  AFB  location  also  has  a 
computer  lab.    Several degrees are offered at  the Eglin 
AFB center, including Bachelor in Environmental Studies, 
Master  in  Business  Administration,  education  specialist 
degree  in curriculum  instruction, and Doctorate degrees 
in  curriculum  instruction  –  administrative  studies, 
curriculum  and  diversity  studies  and  instructional 
technology. 
 
Troy University at Eglin AFB 
Troy  University  at  Eglin  AFB  is  located  in  the  Base 
Education  Center.  The  Eglin  site  serves  active  duty 
military  assigned  to  Eglin  AFB,  their  spouses  and 
dependents, civil service, military retirees, veterans, and 
community civilians. The Eglin site  is part of  the greater 
Fort Walton  Beach  Area which  also  serves  active  duty 
military at Hurlburt Field, Florida and  the community at 
large  as  far  north  as  the  Alabama  state  line,  east  to 
Panama  City,  Florida  and  west  to  Pensacola,  Florida. 
There  are  several degrees offered  at  Troy University  at 
Eglin AFB  that  includes Associate, Bachelor  and Master 
degree programs with online courses available.  
 
Troy University at Hurlburt Field 
In  1972,  the  Base  Education  Office  at  Hurlburt  Field 
initiated  discussions  with  the  Troy  University 
Montgomery  campus  about  the  possibility  of  offering 
programs  on  the  base  for  active  duty  members,  their 
dependents  and  civilian  contractors. During  the Winter 
Quarter  of  1973  an  extension  branch  called  the  Gulf 
Coast Division was established at Hurlburt Field. Initially, 
upper  division  undergraduate  courses  were  offered  in 
business,  history,  social  science  and  psychology.  
Additional  programs  now  offered  include  Master  in 
Counseling,  Public  Administration,  and  International 
Relations  and  Management.    Hurlburt  Field  is  a 
Troy eCampus Service Support Center providing services 
to  students  enrolled  in  courses  offered  through  Troy’s 
eCampus. 
 
Embry‐Riddle Aeronautical University 
Embry‐Riddle Aeronautical University offers students, at 
every  stage of  educational  and  career  development,  to 
engage  in  programs  that  advance  their  lives  at  Embry‐
Riddle Worldwide. There  is a wide variety of degree and 
non‐degree programs  in many of  today's most dynamic 


professions  that  include Associate, Bachelor and Master 
Degree programs.      
 
Southern Illinois University Carbondale 
Southern  Illinois University  Carbondale  offers  programs 
in  Associate,  Bachelor,  Master,  Doctorate  and 
Professional degrees in law and medicine.  The academic 
programs  include  agriculture,  art,  aviation,  automotive 
technology,  anthropology,  business,  cinema‐
photography, computer science, education, engineering, 
foreign  language  study,  forestry,  history,  journalism, 
music,  political  science,  radio‐television,  social  work, 
recreation, and rehabilitation. 
 
Off‐Base Opportunities 


University of West Florida (Pensacola Main Campus) 
The  University  of  West  Florida  (UWF)  offers 
undergraduate  degrees  in  49  different  areas,  Master 
degrees in 25 different areas, two specialist degrees and 
a Doctorate in Education. Through partnerships with the 
communities of Northwest  Florida, UWF has developed 
much‐needed new programs. These  include  a  four‐year 
nursing degree, to meet the pressing demand for nurses; 
a  partnership with  Northwest  Florida  State  College,  to 
expand  the  nursing  program  to  the  east;  an 
Interdisciplinary  Technology  degree,  to  supply 
technology  workers  with  subject  expertise;  and  a 
Hospitality,  Recreation  and  Resort  Management 
program, to enhance the quality of the tourism industry.    
 
Certification / Licensing 


Teaching  and  nursing  are  two  popular  vocations  for 
military  spouses  relocating  to  this  area.    Certification  / 
licensing  information  is  highlighted  in  the  following 
discussion. 
 
Teaching Certification in Florida 
The  Florida  Department  of  Education  offers  reciprocity 
for out‐of‐state teaching certificates via two options: 
Option  1:  The  instructor  maintains  a  valid  Standard 
Certificate issued by a state other than Florida.   
 


• The  certificate  must  be  a  standard  or  level  II 
certificate  issued  by  the  other  state  or  US 
territory  


• The certificate must be currently valid 
• The subject(s)  identified on the certificate must 


be considered comparable to a subject(s) issued 
in Florida  
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Option 2: The instructor holds a certificate issued by the 
National  Board  for  Professional  Teaching  Standards 
(NBPTS) 
 


• The  NBPTS  certificate must  currently  be  valid, 
and 


• The  Florida  certificate  will  reflect  the  Florida 
subject  considered  comparable  to  the  NBPTS 
subject. 


 
New  Certification:  Educators  not  eligible  for  reciprocal 
licensing will need to meet specified standards based on 
the specific subject area. These standards, along with the 
certification  application,  are  located  on  the  Florida 
Department of Education website:  www.fldoe.org. 
 
Health Care Practitioner Licensing 


The  State  of  Florida  does  not  administer  a  reciprocity 
program  for  nursing  licensing.  This  includes  registered 
nurses, licensed practical nurses, clinical nurse specialists 
or  advanced  registered  nurse  practitioners.    Florida 
offers what is known as “Licensure by Endorsement”.  An 
applicant who can prove that they have been working in 
another state,  jurisdiction or US  territory  for  two of  the 
past  three  years  may  apply  for  licensure  by 
endorsement.    This  allows  applicants  with  an  active 
license  outside  of  Florida  to  obtain  a  nursing  license 
without  taking  the  NCLEX  or  State  Board  Test  Pool 
exams, which would otherwise be required for licensure. 
 
BRAC  IMPACTS  TO  UNINCORPORATED  SANTA  ROSA 


COUNTY 
Because unincorporated Santa Rosa County  is estimated 
to  receive  less  than  one  percent  of  the  population 
growth  attributable  to  the  BRAC  realignment,  schools 
outside  the Milton  Growth  Area,  as  designated  in  the 
suitability  study,  will  be  minimally  impacted.    It  is 
estimated  that  only  one  student  (an  elementary  level 
student)  will  be  added  to  Santa  Rosa  County  schools 
outside those schools located in the Milton Growth Area.    
Students  attending  school  in  Santa  Rosa  County  are 
assigned  for placement based on  their  location of  their 
home within school attendance districts. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS  


• An estimated six  special needs  teachers will be 
needed  to  support  special  needs  military 
students  located  within  the  Tri‐County  Study 
Area, in addition to other teachers. 
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   Table G1.44:  School Capacity ‐ Milton Growth Area 


School Name 
Campus 
Capacity1 


Current 
Enrollment2 


Available 
Capacity3  


Additional 
Student 
Stations4 


Total 
Available 
Capacity5 


Bagdad Elementary School  
(K‐5th)  619  414  205  0  205 
East Milton Elementary School 
(Pre K‐5th)  1,050  742  308  36  344 
Rhodes Elementary School  
(K‐5th)  1,092  815  277  72  349 


Subtotal  2,761  1,971  790  108  898 


Hobbs Middle School (6th ‐8th)  915  712  203  44  247 


King Middle School (6th ‐8th)  787  615  172  30  202 


Subtotal  1,702  1,327  375  74  449 


Milton High School (9th‐12th)  1,969  1,711  258  0  258 


Subtotal  1,969  1,711  258  0  258 


Total  6,432  5,009  1,423  182  1,605 
    Source: 1: Santa Rosa County School District, July 2009 


    2: Santa Rosa County School District, March 2010 
    3: Calculations done by Matrix Design Group 
    4: Santa Rosa County School District 2008 – 2009 Work Plan 
    5: Calculations done by Matrix Design Group 


 


MMiillttoonn  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Estimated to receive four percent of the BRAC population 
growth, the schools in the Milton Growth Area will need 
to  accommodate  87  additional  students.    Table  G1.43 
illustrates  the  distribution  of  these  students  by  school 
type throughout the Milton Growth Area.  
 
Table G1.43: Milton Anticipated BRAC‐Induced     Student 


Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  49  57 


Junior High  17  19 


High  21  24 


Total  87  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


PRIVATE AND CHARTER SCHOOLS 
There is one charter school located in Milton: 
 


• Academy of Santa Rosa – Grades 6‐12 
 
The  private  schools  located  in  the Milton Growth Area 
include: 
 


• West Florida Baptist Academy (Baptist) – Grades 
Pre‐K‐12 


• Santa  Rosa  Christian  School  (Non‐
Denominational Religious) – Grades K‐12 


• Our  Father’s House,  Inc.  (Assembly  of God,  all 
girls) – Grades 6‐12 


 


CAPACITY  
There  are  several  new  construction  projects  that  will 
occur  between  2009  and  2013  that will  add  additional 
capacity  to  Milton  Growth  Area  schools.    In  2009, 
East Milton  Elementary  School  added  two  new 
classrooms,  with  36  student  stations  and  Rhodes 
Elementary School added  four new  classrooms,  totaling 
72 student stations.  By 2010, King Middle School will add 
three  new  classrooms,  accounting  for  30  student 
stations,  and  Hobbs  Middle  School  will  add  two  new 
classrooms,  totaling  44  student  stations.    In  total,  this 
new  construction  will  be  able  to  accommodate  182 
additional  students.    As  illustrated  in  Table G1.44,  the 
schools  in  the  Milton  Growth  Area  will  be  able  to 
accommodate  the  estimated  87  additional  students 
expected  to  be  generated  through  the  BRAC  action.  
Maps G1.22,  G1.23,  and  G1.24  show  the  locations  of 
each  of  the  growth  area  elementary, middle,  and  high 
schools,  respectively,  as  well  as  the  surrounding  area 
drive  times,  school  ranking,  and  current  remaining 
capacity  at  each  school,  not  including  recent 
improvements.  
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RANKING 
School rankings vary throughout the Milton Growth Area. 
Of  the  three  elementary  schools,  two  achieved  an  “A” 
ranking, while one  received a “C”  ranking.   Both middle 
schools  achieved  an  “A”  ranking.   Milton  High  School 
received a “D” ranking.   The “C” and “D” ranked schools 
may  negatively  impact  the  relocation  of  military 
personnel and families to the growth area. 
 
DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
The  schools  in  the  Milton  Growth  Area  exhibit  the 
physical capacity in order to maintain the maximum class 
size set forth by the State of Florida.  However, additional 
instructors will need  to be added  to  the schools serving 
the Milton  Growth  Area.    Three  new  teachers  will  be 
needed  to  accommodate  the  estimated  49  elementary 
aged  students;  and  one  instructor  (for  each)  to 
accommodate  the  17  middle  and  21  high  school 
students.  
 
DRIVE TIMES 
Although six elementary schools serve the Milton Growth 
Area, only three are located within its boundaries. These 
schools serve the following areas: 
 


• Rhodes Elementary School: Serves the northern 
portion of the growth area in Milton 


• East  Milton  Elementary  School:  Serves  the 
eastern portion of the growth area 


• Bagdad Elementary School: Serves the southern 
portion  of  the  growth  area  in  the 
unincorporated community of Bagdad 


 
The  additional  three  schools  that  have  attendance 
districts  located within  the Milton Growth Area  include 
Bennett  C.  Russel  Elementary  School  to  the  south, 
Berryhill  Elementary  School  to  the  east,  and  Pea  Ridge 
Elementary School to the west.   These three schools, as 
well  as  a  middle  school  and  high  school  also  located 
outside  of  the  growth  area,  are  not  expected  to  be 
impacted  by  incoming  student  loads.   Drive  times  vary 
based on  location within  the growth area, however are 
not solely dependant on  location within  the Milton City 
Limits.  The majority of the incorporated area is within a 
five  to  ten  minute  drive  of  the  assigned  elementary 
school. However, areas within the Russell, Pea Ridge, and 
Berryhill attendance districts have a 10‐15 minute drive 
time.  
Three middle schools serve the Milton Growth Area. King 
Middle School serves the extreme northern growth area 


within  the city and areas  to  the north and east.   Hobbs 
Middle  School  serves  the  majority  of  growth  area, 
including the northwest, central and southeast portions.   
Avalon Middle School  serves  the extreme  southwestern 
portion  of  the  growth  area.  Its  campus  is,  located 
approximately  two miles southwest of  the growth area. 
Within  the Milton city  limits, drive  times do not exceed 
ten minutes.    Unincorporated  areas  along  the  eastern 
and  western  boundaries  of  the  growth  area  may 
experience drive times ranging from 10 to15 minutes.  
Two high schools serve  the Milton Growth Area. Milton 
High School,  serving  the majority of  the growth area,  is 
located  in  central  Milton.  Drive  times  to  Milton  High 
School are less than 10 minutes in the incorporated areas 
and  less  than  15 minutes  in  the  unincorporated  areas.  
Pace High School,  located approximately 3.5 miles west 
of Milton,  serves  the  extreme  southwestern  portion  of 
the Milton Growth Area.  Drive times to Pace High School 
from the Milton Growth Area do not exceed 15 minutes.  
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Table G1.44  lists the post‐secondary  institutions, as well 
as their degree programs and services, within the region 
surrounding Milton.  Following the table is a discussion of 
those facilities that are located within the Milton Growth 
Area. 
 
Pensacola Junior College (Satellite Facility) 
Pensacola  Junior College  is a  two‐year  institution based 
in Pensacola, Florida that provides Associate degree and 
vocational programs of  study  to Florida‐based  students. 
The  college  currently  operates  three  campuses  (two 
based  in Pensacola and one based  in Milton) as well as 
an  Adult  High  School,  Basic  Education,  and  Continuing 
Education programs. Servicing high  school  students and 
graduates,  this  school  specializes  in  providing  a  wide 
breadth of  transfer and vocational programs. Pensacola 
Junior College offers particularly strong programs  in  the 
field of health care. Health‐related programs range from 
basic nursing and emergency medical technician training 
courses to specialized degree programs  in areas such as 
sonography, phlebotomy, and fire science. 
 
Locklin Tech:  Milton 
Locklin  Technical  Center  is  a  community‐oriented 
educational  center.    The  mission  of  Locklin  Technical 
Center  is to provide technical and supplemental training 
and  academic  education  to  the  students,  businesses, 
industries,  manufacturers,  and  other  citizens  in  Santa 
Rosa County. Preparing  students  for  the workforce  in a 
technology rich learning environment will enable them to 
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compete  in  a  new  global  economy,  continue  their 
education or training, and pursue the vision and goals of 
our educational system. 
 
University of  Florida  Institute of  Food and Agricultural 
Science (Satellite Facility) 
The  University  of  Florida  (main  campus  located  in 
Gainesville,  Florida)  Instituted  of  Food  and  Agricultural 
Science  is  a  statewide  network  of  facilities  that  are 
committed  to  developing  and  delivering  knowledge  in 
agricultural, natural, and human resources, as well as life 
sciences,  to  sustain  and  enhance  the  quality  of  human 
life.    Through  a  partnership  with  Pensacola  Junior 
College, the West Florida Research and Education Center 
(with  facilities  in  Jay  and  Milton)  offers  degrees  in 
Natural  Resource  Conservation,  Landscape  and Nursery 
Horticulture,  and  Golf  and  Sports  Turf  Management.  
Distance  learning  courses  are  also  offered  to  earn 
certificates, certain degrees, and gain professional skills.  
A  Soil  and  Water  degree  is  offered  through  distance 
learning. 
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• Five new  teachers will need  to be hired  in  the 
Milton Growth  Area  by  2015  to  accommodate 
the additional students attributable to the BRAC 
realignment.  


• The  areas  of  east  Milton,  which  may  be  the 
most  desirable  locations  for  military  families 
(due to reduced drive time to Eglin), experience 
the  longest drive  times within  the growth area 
to schools.  
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Table G1.45:  Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Milton Growth Area 
 


Programs Offered 
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Eglin AFB 


Northwest Florida State College             


University of West Florida             


Troy University       
 
      


Embry‐Riddle Aeronautical University     
 
 
 


 
 
      


Southern Illinois University—Carbondale             


Okaloosa County 


Northwest Florida State College:  Niceville             


Northwest Florida State College:  Fort Walton Beach             


Northwest Florida State College:  Crestview    
 
 
 
  
 
      


University of West Florida: Fort Walton Beach 
 
 
 
 
 
 
 
        


University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar 


           


Troy University:  Fort Walton Beach             


Okaloosa Applied Technology Center:  Fort Walton Beach             


Santa Rosa County 


University of Florida Institute of Food and Agricultural Science:  Milton             


Pensacola Junior College:  Milton             


Locklin Tech:  Milton             


Legend: 
 Online Courses 
 Associates \ Technical Degree 
 Bachelors Degree 
 Masters Degree 
 PhD Degree 
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RECOMMENDATIONS 


In order to address the issues discussed previously in this 
section, a  list of recommendations was created to assist 
the  incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  successfully 
accommodate  the  incoming  BRAC‐related  students 
through  the  public  and  private  primary  and  secondary 
institutions  and  anticipated  adult  education  needs  at 
post‐secondary facilities within the region.  The following 
presents the major  issues of the Milton Growth Area, as 
well  as  a  discussion  of  the  issue  and  resulting 
recommendation  to  address  the  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost and monitoring to achieve  implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The increase in student populations in the Milton Growth 
Area will  require  additional  teachers  to maintain  state 
standards. 
 
Discussion 1 


The  influx  of  students  into  the  Milton  Growth  Area 
school  system  will  require  additional  instructors  to 
maintain state standards.   The student to teacher ratios 
used  in this GMP are based on 2008 data and may have 
changed slightly due to differences in student enrollment 
or  teachers  needed.    To maintain  state  standards,  the 
elementary  schools  will  require  three  new  instructors, 
middle  schools will  require  one  new  teacher,  and  high 
schools will require one new teacher.  Some of these jobs 
could  be  filled  by  incoming military  spouses  or  retiring 
military personnel  seeking  employment  in  the  area.    In 
total,  five new  teachers will be  required  for  the schools 
within the Milton Growth Area to provide instruction for 
the BRAC induced student population arriving by 2015. 
 
Recommendation 1.1 


Communicate  open  positions  within  the  Santa  Rosa 
County School District to the Troops to Teachers program 
as  well  as  to  military  relocation  specialists  who  can 
match  experience  with  respective  openings  within  the 
district, for both military personnel and their spouses. 
 


Recommendation 1.2 


Allocate  funds  in  the  Santa Rosa County  School District 
budget to pay salaries and benefits for five new teachers 
to serve the Milton Growth Area schools by 2015. 
 
Issue 2 


The  presence  of  the  JSF  and  relocated  7  SFG(A)  will 
provide an  initial supply of experienced military spouses 
(and  later  military  retirees)  who  will  be  seeking 
employment  in  professions  which  require  a  license  or 
certification. 
 
Discussion 2 


Many of the military spouses  locating within the growth 
area  as  a  result  of  BRAC  will  seek  employment 
opportunities  near  where  they  live.    Oftentimes, 
obtaining a license is a popular way to do this.  There are 
a  variety  of  certification  opportunities  offered 
throughout  the  area  to  help  military  spouses  seek 
employment. 
 
Recommendation 2.1 


Ensure  that  relocation  specialists  or  other  personnel 
have  the ability  to  communicate  information  related  to 
licensing  and  certification  requirements  in  the  State  of 
Florida to military spouses and retirees desiring a second 
career. 
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QUALITY OF LIFE 


  


 
Quality  of  life  can  be  defined  as  one’s  personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are  important factors  in the quality of  life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses,  hiking  trails,  canoe  trails,  hunting  areas, 
campgrounds,  firing  ranges,  libraries,  museums, 
performing  arts  facilities,  and  historical  sites.  They  can 
make  places  more  attractive,  assist  in  revitalization, 
encourage  community  cohesion,  promote  health  and 
well‐being  and  support more  sustainable  development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions Atlas was  first  completed which  inventoried 
recreational  and  cultural  facilities.    Based  upon  the 
existing  conditions  found,  this  Quality  of  Life  Report 
determines what the existing  level of service (LOS)  is for 
the  various  resources  in  each  focus  area,  what  the 
impact  of  the  BRAC  will  be,  and  provides 
recommendations on how to manage the impacts of the 
BRAC growth on recreational and cultural  facilities.   The 
LOS  standard  for each  resource  is often defined by  the 
city  or  county  comprehensive  plan,  and  thus  can  vary 
between  cities  and  counties.    For  resources without  an 
LOS  standard  defined  in  the  City  of Milton’s  or  Santa 
Rosa County’s  comprehensive plans, Florida’s Statewide 
Comprehensive  Outdoor  Recreation  Plan  (SCORP)  is 
used.   For resources with no defined LOS, an analysis of 
existing conditions is given. 
 
To  determine  current  LOS  and  the  BRAC  impact, 
population  estimates  were  derived  through  a  few 
sources.    The  incoming  BRAC  population  numbers  are 
estimates developed by the Haas Center and are used to 
determine  approximate  impacts.    The  2009  current 
population  numbers  are  derived  from 
DemographicsNow.    Florida  Demographic  Estimating 
Conference data was used for 2008 total unincorporated 
county population. 
 


PARKS 


CITY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
The City of Milton’s LOS standard for parks is 5 acres per 
2,000 people.  The city has 8 parks which total 68.8 acres.  
With a population of 8,087  in 2009,  the city only would 
require about 20 acres of parks.   Thus,  the city exceeds 
its standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
The  BRAC  population  added  by  2015 would  require  an 
additional  1.09  acres  of  parks  according  to  the  LOS.  
Milton’s  park  system,  however,  is  currently  far  enough 
over the minimum LOS that the BRAC will not cause it to 
be  deficient.    It will  still  have  a  surplus  of  47.49  acres 
after the BRAC build‐out.   
 
ACTION PLAN 
The  City  of  Milton  is  well‐equipped  in  terms  of  park 
acreage.  This  plan  recommends  that  the  city  do  the 
following: 
1.1) Monitor the location of new housing construction 
and  the  need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.   
 
1.2) Evaluate available vacant land. 
 
1.3) Consider requiring developers to set aside acreage 
for new  residential development. One  acre of usable 
land per 100 dwelling units or 5 percent of  the  total 
usable  land  to  be  developed  is  suggested.  For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 
or  435sq  ft  per  unit  is  suggested.  Multi‐family 
developments of 100 units  should  consider 150  sq  ft 
per unit for recreation land. 


  
COUNTY PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Santa Rosa County’s LOS standards are 2 acres per 1,000 
people for neighborhood parks, 3 acres per 1,000 people 
for community parks and 20 acres per 1,000 people  for 
regional  parks/open  space.    With  an  unincorporated 
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population of 129,859 in 2008, the necessary acreages to 
meet the LOS standard would be 222.1 for neighborhood 
parks,  389.6  for  community  parks  and  2,597.2  for 
regional  parks/open  space.    Community  parks  and 
regional parks/open space exceed  this standard with 19 
community  parks  totaling  510.1  acres  and  11  regional 
parks/open  space with 177,290.4  acres.   Neighborhood 
parks  are  deficient  by  over  200  acres  with  21  parks 
totaling 37.6 acres.   
 
A recreation master plan was completed for Commission 
District  5  in  2008  giving  overall  recommendations  and 
recommendations  for  individual  parks  and  funding 
strategies.    One  suggestion  was  to  stop  building  and 
acquiring land for neighborhood parks because the public 
input did not demand them, they are not cost effective, 
county  resources  could  be  used  in  other  ways  and 
neighborhood  parks  should  be  the  responsibility  of 
developers.  Another recommendation was to build new 
community parks,  specifically one  in 2013, one  in 2015 
and another in 2030.    The plan also suggested changing 
the LOS standard to 2 acres per 1,000 residents, including 
both  community  and  neighborhood  parks.    The  county 
may also consider moving to an LOS of 20 acres per 1,000 
residents  including  neighborhood,  community  and 
regional parks. 
 
BRAC IMPACTS 
The majority of the BRAC population anticipated in Santa 
Rosa County  is expected  to  locate  in  the City of Milton 
and  so BRAC  impacts  to  the  county park  system, which 
considers  unincorporated  population,  will  be  very 
minimal. 
 
ACTION PLAN 
This plan recommends that the county  


• Coordinate with the City of Milton to monitor the 
need  for  new  athletic  programs  on  a  semi‐
annual basis to accommodate BRAC population.  


• Evaluate available vacant land.  
• Consider requiring developers to set aside acreage 


for  new  residential  development.  One  acre  of 
usable  land per 100 dwelling units or 5 percent 
of  the  total  usable  land  to  be  developed  is 
suggested.  For  developments  between  25  and 
99  units  a  fee  of  $250  or  435sq  ft  per  unit  is 
suggested.  Multi‐family  developments  of  100 
units  should  consider  150  sq  ft  per  unit  for 
recreation land. 


 
 


BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP defines  the LOS  for boat  ramps  to be 1 
lane per 5,000 people.  This will be the standard used to 
evaluate  the  county.    The  entire  county  population 
including cities will be used and thus city boat ramps will 
also count toward the evaluation. 
 
With  an  estimated  2009  county  population  of  151,779, 
Santa Rosa County would require 30 boat  lanes to meet 
the  LOS  standard.    The  county  currently  has  32  boat 
ramps.    Thus,  even  assuming  each  ramp  only  has  one 
lane, the county would still meet the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  estimated  BRAC  population will  not  bring  the  LOS 
below its standard.   
 
ACTION PLAN 
Because  the BRAC will not change  the county’s LOS, no 
action plan is recommended. 
 
BEACH ACCESS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP LOS  standard  for public beach access  is 
to have a public access every 0.5 mile within 0.25 mile of 
the beach, and 0.5 acre for every 1,000 people.  For this 
analysis, the 0.5 acre per 1,000 people will be used since 
that  measurement  is  most  relevant  to  population 
growth. 
 
Given  Santa  Rosa  County’s  estimated  population  of 
151,779  in  2009,  it  would  require  76  acres  of  public 
beach access.  Santa Rosa County’s foundation document 
for  the  Coastal  Management  portion  of  its 
comprehensive  plan  states  that  there  is  1,548  acres  of 
coastal area recreation along the Gulf and bays.  For the 
Gulf of Mexico  specifically, only  about 3 miles of  Santa 
Rosa County border  the Gulf  in  the Navarre area where 
there are 10 public accesses to the Gulf.   
 
BRAC IMPACTS 
Santa  Rosa  County  has  the  beach  access  to meet  the 
needs of  its  current population and  the addition of  the 
BRAC population.  The BRAC is not anticipated to impact 
the LOS of beach access. 
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ACTION PLAN 
Since  the  county’s  beach  access  system  will  not  be 
impacted, no action plans are recommended. 
 
HIKING TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP standard is 1 mile of trail per every 6,750 
people.  This is the standard used to measure the LOS of 
hiking trails in this study. 
 
With  an  estimated  2009  population  of  151,779,  the 
SCORP  LOS  requires  22.5 miles  of  hiking  trails.    Santa 
Rosa  County  exceeds  this  standard  with  71  miles  of 
hiking  trails  including  the  Florida  National  Scenic  Trail, 
Escambia  River  Water  Management  Area  trails  and 
Blackwater River State Forest trails.   
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will not bring Santa Rosa County below the LOS 
standard.  The increase in the minimum miles required to 
meet  the  LOS  standard  is  0.05  for  Santa  Rosa  County.  
The  county will  still have more  than enough hiking  trail 
miles to be over the standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  impacts are  very minimal and  the  county will 
exceed  the  LOS  standard,  no  action  plans  are 
recommended. 
 
CANOE TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  is no SCORP LOS standard for canoe trails and the 
county does not define a standard  in  its comprehensive 
plans. 
 
However, Santa Rosa County has 57 miles of designated 
canoe  trails  including  the  Coldwater  Creek  State 
Recreational  Canoe  Trail,  the  Shoal  River  State  Canoe 
Trail and  trails within  the Blackwater River State Forest, 
providing ample opportunity for canoeing. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there is no LOS standard for canoe trails, it cannot 
be  determined  if  the  county  is  deficient  or  will  be 
deficient as a result of the BRAC. 
 


ACTION PLAN 
Because  no  impacts  are  determined,  no  action  plan  is 
recommended. 
 
HUNTING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  many  opportunities  for  hunting  in  the  Tri‐
County  area.    This  section  focuses  on  the  Wildlife 
Management  Areas  (WMA)  accessible  to  the  public.  
There is no standard LOS for hunting areas but the three 
counties have ample space for hunting that exceeds the 
needs of the existing population. 
 
Spread out over all three counties is Eglin AFB which has 
approximately  275,000  acres  in  15  management  units 
available for hunting by the general public.   These areas 
are open on a permit basis and are subject to closing by 
the Air Force due to training and operation activities.     
 
Santa  Rosa  County  also  contains  the  Hutton  and  Carr 
Units of  the Blackwater River  State  Forest  and parts of 
the Escambia River WMA, the Yellow River WMA and the 
Blackwater  River  Forest  and Water Management  Area.  
Hunting  is  open  in  all  of  these  areas  with  the  proper 
permit,  stamp  and  license  according  to  the  season  and 
game.  The acreages are broken out in the table below. 


 
Table G1.46: 


Hunting Areas in Santa Rosa 
County 


Area  Acres 


Blackwater WMA  132,346 


Carr Unit  590 


Escambia River WMA  21,538 
Hutton Unit  5,243 
Yellow River WMA  7,722 


 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC may affect the times in which hunting on Eglin 
Reservation  will  be  permitted.    However,  hunters  can 
choose one of  the other areas  should Eglin Reservation 
be closed to hunting for a period.   
 
Without  a  LOS  standard,  it  cannot  be  numerically 
determined  if  the BRAC would put a burden on existing 
resources.    However,  with  so  much  land  available  for 
hunting,  it  can  safely  be  assumed  that  the  quality  of 
hunting areas will not be affected by the BRAC. 
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ACTION PLAN 
Because  there  is  no  LOS  standard  for  this  resource,  no 
action plan is necessary. 
 
CAMPING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
This  study  looked  at  camping  areas  on  publicly‐owned 
lands only.  Several private campgrounds exist in the Tri‐
County  area  however,  public  recreation  cannot  be 
guaranteed  on  those  properties  in  the  long‐term.    The 
LOS  for  campgrounds  is  1  acre  per  6,750  persons  as 
defined by Florida’s SCORP.  By this standard Santa Rosa 
County would require 22.5 acres. 
 
Campgrounds  available  in  Santa  Rosa  County  include 
Blackwater  River  State  Park,  Blackwater  River  State 
Forest, Eglin AFB, Escambia River WMA, and Yellow River 
WMA.    Blackwater  River  State  Park  has  30  campsites 
available.    Blackwater  River  State  Forest  has  four 
designated  camping  areas  which  are  Bear  Lake  (40 
campsites),  Coldwater  (68  campsites),  Krul  Lake  (50 
campsites),  and  Hutton  Unit  (2  primitive  campsites).  
Eglin AFB has two designated camping areas within Santa 
Rosa County, Buck Pond and Weaver River, which have 
approximately  5  primitive  campsites  each.    Escambia 
River  WMA  allows  primitive  camping  throughout  its 
21,538 acres in Santa Rosa County.  There are also three 
designated  campsites  at Williams  Lake,  Keyser  Landing 
and  Webb  Landing.    Yellow  River  WMA  also  allows 
primitive  camping  throughout  its  land  encompassing 
7,722  acres.   Designated  campsites  are  at Grassy  Point 
Bay Camp, Grassy Point Bayou Camp, Fisher O’ Mill Ramp 
and  Parkerville  Ramp.    Acreages  for  designated 
campsites  are  unknown  but  just  the  acreages  of 
Escambia  River  and  Yellow  River WMAs  are more  than 
enough to meet the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  Tri‐County  area  totals  at  least  634  designated 
campsites  and  camping  is  allowed  throughout  the 
Escambia  River  WMA,  Yellow  River  WMA  and 
Choctawhatchee WMA which sum 58,070 acres.  Because 
the  area has  an  extensive  amount of  land  available  for 
camping, the BRAC will not impact camping LOS.   
 


ACTION PLAN 
No  action  plan  is  recommended  since  there  are  no 
impacts to the LOS. 


 
FIRING RANGES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  three  firing  ranges  in  the  Tri‐County  area.  
These  are  the  Santa  Rosa  Sporting  Clays  &  Gun 
Club/FWC,  the  Shoal  River  Sporting  Clays  in  Okaloosa 
County  and  the  Rifle  and  Pistol  Club  at  Hurlburt  Field.  
The  Santa  Rosa  Sporting  Clays  Gun  Club/FWC  and  the 
Shoal  River  Sporting  Clays  are  open  to  the  public  and 
include  outdoor  pistol  and  rifle  ranges.    The  Rifle  and 
Pistol Club at Hurlburt Field is well used and open to DOD 
personnel and guests only.  It includes a 10‐lane 45 yard 
range and a 14‐lane 200 yard range. 
 
A new  skeet  and  trap  range  is planned  to open  in  late 
2009  between  Hurlburt  Field  and  the  Eglin Main  Base.  
There  is  also  a  small,  privately  operated  archery  range 
located at Eglin that will close due to BRAC  impacts and 
may relocate to the new facility. 
 
There is no defined LOS standard for firing ranges.   
 
BRAC IMPACTS 
With  no  LOS  standard,  analysis  of  the  resource  is  not 
viable.  It  is  recognized  that  the  BRAC may  bring more 
people  to  the  firing  ranges.    This may,  however,  be  a 
benefit  for  privately‐owned  ranges.  Numerical  impacts 
cannot be determined without an LOS standard. 


 
ACTION PLAN 
Because  no  LOS  standard  exists  for  this  resource,  no 
action plans are recommended.    If  firing ranges became 
overburdened, that would present an opportunity for the 
private sector to capitalize on the need. 


 
LIBRARIES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  2004  Florida  Public  Library  Standards, 
0.6 square feet of building area  is required per capita to 
provide  the  lowest  (essential)  quality  LOS.    The  Santa 
Rosa County  library system  is currently operating below 
this LOS standard. 
 


Table G1.47: 
Existing Library LOS for Santa Rosa County 


Area  Sq Ft 
2009 
Population 


Sq Ft / Capita 


Santa Rosa  20,255  151,779  0.13 
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The Santa Rosa County Library Department operates five 
full‐service  libraries  to  serve  the  citizens  of  Santa  Rosa 
County.  Branches  are  located  in  Gulf  Breeze,  Milton, 
Pace,  Jay  and Navarre.   All branches  are well used  and 
maxed‐out  in  terms  of  floor  space.    The  system  had 
550,000 visits in 2007, a 20% increase from 2006.  Milton 
is the busiest branch and  is also  in need of replacement 
due  to  the  dated  facilities.    The  branches  in  the  south 
end of the county (especially Navarre) experience a surge 
in  patronage  in  the winter months  associated with  the 
“snowbirds”. 
 
The Santa Rosa County  system  is  currently operating at 
about 0.13 square feet per capita.  The State standard for 
an essential quality level of staffing is 0.3 staff per 1,000 
population; the Santa Rosa system is currently operating 
at about 0.19 staff per 1,000. 
 
The  Library  Department  is  currently  working  toward  a 
long‐range plan with a 15‐year planning horizon.  Priority 
projects for this plan  include a new  library  in Midway to 
relieve Navarre and a new  library  in East Milton.   These 
projects are based on current and projected population 
increases  in  those  areas  and  no  plans  have  been 
formalized.    Also  identified  as  priorities  for  the  long‐
range  plan  are  upgrades  to  Navarre,  Gulf  Breeze  and 
Pace branches, particularly space for young children and 
teens.  Funding is the largest limiting factor in the above 
mentioned  expansion  opportunities.    The  majority  of 
funding  comes  from  the  county  with  supplemental 
funding from State grants.  Recent budget cutbacks have 
resulted in staff reductions, Saturday closures and delays 
on program launches. 
 
Other Libraries 


Several other  libraries  are  located  in  the  area  including 
Eglin  Base  Library  (Okaloosa  County),  Hurlburt  Base 
Library  (Okaloosa  County),  Northwest  Florida  State 
College (Niceville), Shalimar Library, Troy State University 
(Ft.  Walton  Beach)  and  UWF/OWCC  Joint  Library  (Ft. 
Walton Beach).  However, none of these are open to the 
public except for the Shalimar Library.   
 
BRAC IMPACTS 
The Santa Rosa County library system will continue failing 
to meet the state LOS with the BRAC. The current needs 
of  the  system  based  on  2009  population  are  91,067 
square feet for Santa Rosa County.  The BRAC population 
increases will raise the number of square feet required to 
meet the standard 182 by square feet. 
 


ACTION PLAN 
2.1) The estimated BRAC impact in Milton and Santa Rosa 
County  is  not  expected  to  be  enough  to  require 
expansion or construction of a new library.  However, the 
system  is  already over‐taxed  and Milton  is  expected  to 
receive some of the BRAC population.  The City of Milton 
and  Santa  Rosa  County  should  coordinate  and monitor 
the  location of new housing and population growth and 
the LOS of the library system.  This should be considered 
when completing the Master Plan.  
 
MUSEUMS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are eleven museums in the Tri‐County area.  There 
is no defined LOS standard for museums.   
 
In  Santa  Rosa  County  there  is  one museum,  the West 
Florida  Railroad  Museum  located  in  Milton.    This 
museum offers exhibits, a railroad gift shop and is on the 
National Register of Historic Places. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there  is no LOS standard,  it cannot be determined 
what  the  capacity  is  and  if  it will  be  exceeded.   With 
added  population,  museums  may  have  more  visitors.  
Additional visitors would  likely be a benefit to museums 
by increasing revenues.   


 
ACTION PLAN 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   Even  if the BRAC did cause a noticeable 
increase in visitors, the best course of action would likely 
be  to hire additional employees or expand exhibits and 
programs, which could be considered a benefit. 


 
PERFORMING ARTS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are four performing arts facilities in the Tri‐County 
area.    Three  are  located  in  Okaloosa  County  including 
Mattie  Kelly  Arts  Center,  Stage  Crafters  Community 
Theatre  and  Fort Walton  Beach Municipal  Auditorium.  
The  Mattie  Kelly  Arts  Center  has  the  1,650‐seat 
Mainstage  Theater,  the  195‐seat  Sprint  Theater  and  an 
outdoor  amphitheater  that  can  accommodate  up  to 
4,000.    The  Stage  Crafters  Community  Theatre  offers 
several plays and musicals throughout the year.  The Fort 
Walton  Beach  Municipal  Auditorium  has  a  400  plus 
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capacity  and  is  used  for  performing  arts,  meetings, 
seminars and civic projects. 
 
Walton County  contains  the  fourth  facility which  is  the 
Seaside  Repertory  Theater  located  in  Seaside.    This 
theater offers several plays and musicals throughout the 
year  and  also  provides  outdoor  shows  in  various 
locations along the 30‐A corridor. 
 
There  is  no  defined  LOS  standard  for  performing  arts 
facilities. 


 
BRAC IMPACTS 
Since  there  is  no  defined  LOS  standard,  it  cannot  be 
determined  if  the  BRAC  would  overburden  performing 
art  facilities.   However,  if the added population brought 
more business, that would likely be considered a benefit.    
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.    If  there  were  a  significant  increase  in 
attendance  to  performing  arts  functions,  it  would  be 
likely  that  the private  sector would  fill  in  the gap  since 
there is opportunity for profit. 
 
HISTORICAL SITES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Historical sites were found and mapped using data from 
the National Register of Historic Places  (NRHP).     There 
are  18  sites  listed  on  the NRHP  in  Santa  Rosa  County.  
These  sites  are  mostly  clustered  in  Milton  and  Gulf 
Breeze and one  is  located  in the Midwest of the county.  
In  Okaloosa  County  there  are  13  sites  on  the  NRHP 
located mostly  in  Fort Walton Beach and Eglin AFB.    In 
Walton County there are 6 NRHP sites with 4 in DeFuniak 
Springs, one in Eglin AFB and one near Destin. 
 
There is no defined LOS standard for historical sites. 
 
BRAC IMPACTS 
Without an  LOS  standard, numerical  impacts  cannot be 
determined. 
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   
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Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Update the future land use element in the Milton Comprehensive Plan to include a mixed use designation with associated density and intensity ranges.                 $    


1.2  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for Milton and Santa Rosa County.                  $    


1.3  Encourage new development in the Milton Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned and approved.                 $    


2.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                 $    


2.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Milton, Santa Rosa County, and Eglin representatives to avoid and mitigate incompatible land uses along the installation’s boundary.  This can be 
accomplished through enhancing existing processes and policies. 


                $    


2.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                 $    


2.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                 $    


2.5  Milton and Santa Rosa County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                  $    


3.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well managed manner.                 $    


3.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in Milton and Santa Rosa County’s Comprehensive Plans.                 $    


3.3  Encourage Milton and Santa Rosa County to develop their capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate operation and maintenance costs prior to the expansion of 
community facilities. 


                $    


3.4  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Milton and Santa Rosa County’s future land use policies.                 $$    


3.5  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri County Growth Management Plan, and other related 
regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future. 


                $    


4.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                  $    


4.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                 $    


4.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                 $    


4.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Milton Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional planning efforts.                 $    


4.5  Review Milton and Santa Rosa County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing regulations to optimize conservation and open space 
amenities. 


                $    


4.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                  $    


4.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratios (FAR).                  $    


4.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                  $    


Housing 
1.1  Continue to use and augment the existing Milton and Santa Rosa housing elements in an effort to maintain updated policy guidance and direction for the communities in the Milton Growth Area.                 $    


1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the regional housing supply market.                 $    


1.3  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the opportunity  for Tri‐County 
businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 


                $    


1.4  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                 $    


1.5  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                 $    


1.6  Work with financial institutions to reduce the typical dearth of financial credentials necessary to be submitted for a home loan.                  $    


1.7  Work with condominiums and hotels to utilize their facilities as temporary living expense (TLE) facilities (during off and shoulder seasons) that would allow short term living arrangements for military personnel 
during their relocation transition. 


                $    


2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance                  $    


2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel and families.                 $    


3.1  Review and monitor development impact fees that have been collected on improved subdivisions.  Consider rebating a portion of such fees to the project developers to incentivize new housing development.                 $$    


3.2  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to create and distribute marketing 
packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 


                $$    
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$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
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Implementation Responsibility 
 Primary 
 Partner 


Implementation Priority 
  Outside of 5 year horizon 


  Check Marks 
 


  Responsible for Implementation 
Implementation 


Priority Funding Sources ROM 
Monitoring 
Schedule 


  R
efe


re
nc


e #
 


Milton 
Growth Area 


 
Strategies   C


ity
 of


 M
ilto


n 


  S
an


ta 
Ro


sa
 C


ou
nty


 


  U
.S


. A
rm


y 


  U
.S


. A
ir F


or
ce


 


  O
the


r P
ub


lic
 S


ec
tor


 


  P
riv


ate
 S


ec
tor


 


  N
on


-P
ro


fit 


  O
the


r 


  2
01


0 -
- 2


01
1 


  2
01


2 -
- 2


01
3 


  2
01


4 -
- 2


01
5 


  O
ng


oin
g 


  P
ub


lic
 S


ec
tor


 


  P
riv


ate
 S


ec
tor


 


  N
on


-P
ro


fit 


  O
the


r 


  C
os


t 


  S
em


i-A
nn


ua
l (6


 M
on


ths
) 


  A
nn


ua
l (Y


ea
rly


) 


  B
ien


nia
l (2


 Y
ea


rs)
 


3.3  Partner with public / private housing providers to identify and implement procedural, financial, and/or cost sharing incentives to construct housing on infill properties.                 $$    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                  $    


2  Create and implement a “complete streets” policy.                  $    


3  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.                   $    


4  Consistent with  smart growth principals,  future  studies or  studies  resulting  from  the  JLUS  should  consider  the potential  for  clustering and mixed use  to  create  live work play areas  that would allow  for  less 
dependence on the automobile and would promote transit and rideshare opportunities.   


                $    


5  Conduct a  local  transportation  funding study  that would  include  the  formation of a committee made of  local elected officials, agency  representatives and citizens  to study and develop  recommendations  for 
dedicated local transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects.  


                $    


6  Coordinate with FDOT, the Florida‐Alabama TPO, the WFRPC and Eglin AFB to develop an additional park and ride lots in the Milton area near SR 87 and I‐10 and coordinate to develop vanpool programs to Eglin 
AFB Main Base or Hurlburt Field to reduce trips on US 90. 


                $    


7  Update the US 90 Congestion/Corridor Management Plan from SR 89 (Dogwood Drive) to Airport Road, as identified in the adopted LRTP.                    $$    


8  Extend SR 87 South corridor north of US 90 around to SR 87 North (Milton Bypass on northeast side).  Prioritize and fund PD&E Study. ‐ Potential alternative to 4 laning of US 90 from Airport Road to SR 89                 $$$    


9  Widen US 90 from SR 87 South to Airport Road                  $$$$    


10  Implement projects from the US 90 Corridor / Congestion Management Plan.                  Varies  ‐
$ $$


   


11  Design and prioritize recommended projects from Milton bypass PD&E study.                  $$$$    


12  Complete bicycle and pedestrian projects in the SR 87 and US 90 corridor as identified in the Bicycle Pedestrian Plan. 
 


                $$‐
$$$$


   


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  Specifically provide information 


that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted. 
                $    


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic stress disorder (PTSD) 
and / or traumatic brain injuries (TBI). 


                $    


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions that may involve soldiers 
suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to locate in the area as a result of the BRAC 
realignments. 


                $    


2.1  Create an ongoing system to monitor growth and assess the need for staffing based on actual population increases and call for service statistics as they become available.  This method of evaluation should be 
utilized for both jurisdictions within the growth area, as the final location of the relocated personnel will determine the specific needs of the individual departments. 


                $    


3.1  Carefully monitor the population increase to provide additional staff as necessary in appropriate locations to address the specific growth patterns.                 $    


3.2  Work with local building officials and real estate professionals to ascertain the locations and intensity of growth within specific areas.  Carefully monitor this population increase to provide additional services in 
appropriate locations to maintain accepted service levels consistent with the specific growth patterns. 


                $    


Community Fabric 
Education 


1.1  Communicate open positions within the Santa Rosa County School District to the Troops to Teachers program as well as to military relocation specialists who can match experience with respective openings within 
the district, for both military personnel and their spouses. 


                $    


1.2  Allocate funds in the Santa Rosa County School District budget to pay salaries and benefits for five new teachers to serve the Milton Growth Area schools by 2015.                 $$    


2.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military spouses and retirees desiring                  $$    


Quality of Life 
1.1  Monitor the location of new housing construction and the need for new athletic programs.                       


1.2  Evaluate available vacant land.                       


1.3  Consider requiring developers to set aside acreage for new residential development. One acre of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of the total usable land to be developed is suggested. For 
developments between 25 and 99 units a fee of $250 or 435sq ft per unit is suggested. Multi‐family developments of 100 units should consider 150 sq ft per unit for recreation land. 


                   


2.1  Monitor the location of growth and consider this in the completion of the library master plan                       
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LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


 


NNaavvaarrrree  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The Navarre Growth  Area  is  located  in  unincorporated 
Santa Rosa County,  south of  the Eglin Reservation,  and 
adjacent  to  Okaloosa  County.      As  a  predominately 
residential community, Navarre will experience change in 
residential  demand  through  the  BRAC  realignment.  
Although new households relocating to this growth area 
will be minimal, with  the departure of  the 33rd Fighter 
Wing  the  composition  of  residents  will  change.    The 
Navarre  Growth  Area  is  expected  to  accommodate 
growth  that  is not absorbed  in other growth areas, and 
may  appeal  to  certain  households  moving  to  the  Tri‐
County area.    
 
Existing Land Use 


In  the Navarre Growth Area,  the most common existing 
land  use  is  low‐density  residential,  with  an  average 
density of 4 single‐family dwelling units per acre (du/ac).  
Some  small  scattered parcels of medium  / high‐density 
residential  are  found  along  US Highway 98  in  the 
southern  portion  of  the  growth  area.    There  is  a 
significant amount of vacant low‐density residential land, 
while little commercial exists since Navarre is primarily a 
residential and tourist destination along the coast.  Small 
commercial  areas  exist  along  US Highway 98.    Small 
institutional  areas  are  found  along  US Highway 98,  as 
well as a few small  industrial areas.   The remaining  land 
is composed of agriculture and  recreation  / open  space 
uses scattered throughout the area.  Naval Outlying Field 
(NOLF) Holley is located in the center of the growth area, 
west of State Road (SR) 87 and north of US Highway 98.  
Table  G2.1  illustrates  the  composition  of  existing  land 
uses  in  the  Navarre  Growth  Area,  while  Map  G2.1 
illustrates the existing land use pattern.    
 
Table G2.1:  Existing Land Use in the Navarre Growth Area 


Land Use 
Total 


Acreage 
Percent of 


Total 


Agricultural  1,238.2  4.5% 


Commercial  220.8  0.8% 


Industrial  52.6  0.2% 


Institutional  11,675.1  42.5% 


Land Use 
Total 


Acreage 
Percent of 


Total 


Low‐Density Residential  6,160.0  22.4% 
Medium / High‐Density 
Residential  158.6  0.6% 


Mixed Use  96.9  0.4% 
Recreation / Conservation 
/ Open Space  1,463.7  5.3% 


Vacant  6,365.6  23.2% 


Water  11.3  <0.1% 


Undesignated  0.4  <0.1% 


Total  27,443.2  100.0% 
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group 2009. Note: Because 
the  entire  Navarre  Growth  Area  is  unincorporated,  distribution  of 
existing land use is only provided for the unincorporated areas.  


 
Future Land Use 


The future land use designations for the Navarre Growth 
Area are fairly straightforward.  The majority of the land 
is designated as low‐density residential.  Most of the land 
immediately  adjacent  to  SR 87  and  US Highway 90  are 
designated commercial or mixed use, with a few spots of 
medium  /  high‐density  residential.   A  few  larger mixed 
use areas are  located on  the east and west  side of  the 
growth area.  Several small recreation / open spaces are 
designated  throughout  the  area.   NOLF Holley  and one 
other  area  in  the  northern  part  of  the  region  are 
designated  as  industrial  use.    Table  G2.2  identifies 
composition of  future  land uses  in  the Navarre Growth 
Area.  
 


Table G2.2:  Future Land Use in the‐Navarre Growth Area 


Land Use  Total Acreage 
Percent 
of Total 


Agriculture 325.7 1.2%
Commercial 1,025.4 3.7%
Industrial 958.4 3.5%
Low‐Density Residential 13,373.6 48.6%
Medium / High‐Density 
Residential  295.3  1.1% 
Military 9,770.3 35.5%
Mixed Use 1,281.3 4.6%
Recreation / Conservation 
/ Open Space  449.0  1.6% 
Utilities 20.0 0.1%
Water 21.9 0.1%


Total 27,520.9 100.0%
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group 2009 
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Vacant Land 


As  illustrated on Map G2.2,  the  largest  areas of  vacant 
land in the Navarre Growth Area are designated for low‐
density  residential  most  of  which  is  located  on  the 
western  side  of  the  growth  area.  There  are  other 
significantly  sized  vacant  areas  throughout  the  area  as 
well.    There are several spots along US Highway 90 that 
are  designated  for  medium  /  high‐density  residential.  
There  is  a  substantial  amount  of  commercially 
designated  vacant  land  along  the major  highways  that 
traverse this region  including US Highway 90 and SR 87.  
Vacant  land designated  for  industrial use exists north of 
SR  87  adjacent  to  the  Eglin  Reservation.    Table  G2.3 
illustrates  the  composition  of  vacant  land  based  on 
future land use designation.   
 


Table G2.3:  Vacant Land/Future Land Use in the Navarre 
Growth Area 


Land Use  Total Acreage 
Percent of 


Total 


Agriculture  47.1  0.7% 


Commercial  578.2  9.2% 


Industrial  82.4  1.3% 
Low‐Density 
Residential  5,082.7  80.4% 
Medium / High‐
Density Residential  133.6  2.1% 


Mixed Use  377.0  6.0% 
Recreation / 
Conservation /  
Open Space  18.0  0.3% 


Water  0.1  <0.1% 


Total  6,319.1  100.0% 
Sources: Santa Rosa County, Matrix Design Group 2009 


 


Exclusionary Areas 


Natural exclusion areas, the majority of which are water 
and  wetlands,  account  for  roughly  46 percent  of  the 
excluded  land  in  the growth area and occur primarily  in 
the central western portions, as well as along the various 
waterways and coastal areas. 
 
The primary ownership exclusion is NOLF Holley, located 
in the center of the growth area. NOLF Holley and several 
other  smaller  municipal  and  governmental  lands 
compose around six percent of the growth area.  Most of 
the land available in the Navarre region to be built upon 
has  already  been  developed.    Existing  development 


accounts  for  just  over  48 percent  of  the  land  in  the 
growth area. 
 
The  Navarre  Growth  Area’s  location  adjacent  to  the 
south of the Eglin Reservation is impacted in that almost 
the entire land mass is covered by the military operations 
exclusion overlay.   This overlay  is composed primarily of 
the B‐70 supersonic noise overrun, controlled firing area 
noise, and high  level  impulse noise.   Sound attenuation 
measures in new construction are recommended for any 
residential developments built within this exclusion area, 
but  in  general  residential  uses  are  discouraged.    The 
Navarre  region  has  a  Military  Airport  Zone  (MAZ)  II 
overlay.    The  MAZ  II  has  been  identified  to  address 
compatibility  issues  related  to  aircraft  noise  and  high 
frequency impulse noise.  In order to be compatible, new 
residential buildings constructed under the MAZ II should 
be  required  to  include  sound  insulation  in  order  to 
reduce noise  levels  by  at  least  25 decibels  in  65‐70 dB 
DNL contours and by at least 30 decibels in 70‐75 dB DNL 
contours.  The MAZ II covers approximately 33 percent of 
the growth area.   The MAZ  II  that  impacts  the Navarre 
Growth Area could possibly change  in size upon  further 
analysis and  finalization of F‐35 noise contours.   Due  to 
the military operation exclusion areas, the amount of un‐
constrained  developable  land  left  is  less  than  one 
percent, and is scattered throughout the growth area.  It 
should  be  noted  that  military  exclusion  is  not  an  all‐
encompassing  exclusion,  but  generally  requires  new 
development  to meet  certain  standards  such  as  height 
restrictions  or  sound  attenuation  to  protect  safety  and 
welfare  of  both  citizens  and military  personnel.    Areas 
which should be excluded  from  future development are 
illustrated on Map G2.3. 
 
Existing Land Development Policies  


As an unincorporated area, Navarre  is  influenced by the 
goals  and  policies  adopted  by  Santa  Rosa  County.  
Comprehensive  plan  policies,  Evaluation  and  Appraisal 
Report  (EAR)  policies,  and  Eglin  Joint  Land  Use  Study 
(JLUS)  policies  adopted  at  the  county  level will  impact 
this  area.    The  following  is  a  brief  outline  of  existing 
policies which may influence the GMP action plan for the 
Navarre Growth Area.  
 
Comprehensive Plan 


Since Navarre is an unincorporated area, the Santa Rosa 
County  Comprehensive  Plan  will  apply  to  the  Navarre 
Growth  Area.    The  future  land  use  element  of  the 
comprehensive  plan  outlines  the  following  densities  in 
Navarre:    low‐density  residential  (4  du/ac),  medium  / 
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high‐density  residential  (12  du/ac),  and mixed  use  (30 
du/ac).    Other  policies  from  the  Santa  Rosa  County 
Comprehensive  Plan  pertaining  to  the  Navarre  Growth 
Area have been discussed previously  in  the  Santa Rosa 
County section.  
 
JLUS 


As  an  unincorporated  community,  the  Eglin  JLUS  does 
not  specify  recommendations  for  the  Navarre  Growth 
Area.    This  area  is  included  in  the  overall 
recommendations for Santa Rosa County.     The far west 
portions of Holley and portions of northern Navarre are 
within  a  half mile  of  the  F‐35  noise  contours.    Eastern 
Holley  as well  as  areas  east of  SR 87  and north of Bay 
Boulevard in Navarre are within the MAZ II.  As such, the 
JLUS recommends that increases in land use density and 
intensity  be  prohibited  until  such  time  as  a  Small Area 
Study is completed.  These Small Area Studies should also 
include an analysis of  lighting  impacts  in  the vicinity on 
nighttime operations and the effects on the use of night 
vision devices by pilots. 
 
BRAC EFFECTS 
The  impacts  of  the  BRAC  realignment  on  the  Navarre 
Growth Area are based on the following assumptions: 
 


• Single‐family residential will develop at a density 
of 4 du/ac, which  is based on  the Single‐Family 
Residential  future  land  use  designation  in  the 
Santa Rosa County Comprehensive Plan. 


 
• Townhouse / condo residential will develop at a 


density  of  10  du/ac,  which  is  based  on  the 
Medium‐Density  Residential  future  land  use 
designation  in  the  Santa  Rosa  County 
Comprehensive Plan. 


 
• Apartments  will  develop  at  a  density  of  18 


du/ac,  which  is  based  on  the  High‐Density 
Residential  future  land  use  designation  in  the 
Santa Rosa County Comprehensive Plan.  


 
• Level of service for neighborhood parks is set at 


2 acres / 1,000 people.    
  


• Level  of  service  for  community  parks  is  set  at 
3 acres / 1,000 people. 


 
• Level of service for regional parks/open space is 


set at 20 acres per 1,000 people 
 


The Navarre Growth  Area  is  not  only  expected  to  lose 
military population  in  the  initial  transition period, but  is 
not  forecasted  to  accrue  any  positive  population  gain 
through  the  transition  period  to  steady  state.  
Quantitatively,  the  area  is expected  to  lose  slightly  less 
than  150  people,  which  will  diminish  the  demand  for 
retail  and  commercial  space  by  approximately  3,500 
square feet.   
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
community of Navarre  in  Santa Rosa County within  the 
growth area to efficiently manage the land development 
and  growth  in  order  to  ensure  the  land  uses  can 
accommodate  the  incoming  BRAC  personnel  and  still 
maintain a high quality of life.  The following presents the 
major  issues  of  the Navarre Growth  Area,  as well  as  a 
discussion of each  issue and resulting recommendations 
to  address  each  issue.  These  recommendations  are 
organized  in  a  table  format  and  presented  in  the 
Executive  Summary  (located  in  the  Introduction  of  this 
document).  The  table  format  includes  information 
related  to  responsibility,  priority,  funding,  cost,  and 
monitoring  to  achieve  implementation  of  each 
recommendation. 
 
Issue 1 


The  potential  exists  for  incompatible  development 
associated with the BRAC realignment  in areas specified 
in  the  Eglin  AFB  JLUS.    There  is  an  expressed  need  to 
implement the JLUS. 
 
Discussion 1 


As  an  unincorporated  area,  the  Eglin  JLUS  does  not 
specify  recommendations  for  the Navarre Growth Area.  
These areas are included in the overall recommendations 
for Santa Rosa County.     The far west portions of Holley 
and portions of northern Navarre are within a half mile 
of the JSF noise contours.   Eastern Holley and as well as 
areas east of highway 87 and north of Bay Boulevard  in 
Navarre  are  within  the  MAZ  II.    As  such,  the  JLUS 
recommends  that  increases  in  land  use  density  and 
intensity  be  prohibited  until  such  time  as  a  Small Area 
Study is completed.  These Small Area Studies should also 
include an analysis of  lighting  impacts  in  the vicinity on 
nighttime operations and the effects on the use of night 
vision devices by pilots. 
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Recommendation 1.1 


Develop  notification  procedures  between  jurisdictions 
and  the Eglin Reservation  for new developments  in  the 
Navarre  Growth  Area  that  may  be  incompatible  with 
military operations. 
 
Recommendation 1.2 


Identify interim measures for reviewing developments in 
the MAZ  including notification  to  the military and other 
stakeholders and establishing standard setbacks from the 
installation boundary. 
 
Issue 2 


The  comprehensive  plan  for  Santa  Rosa  County  could 
benefit  from  revisions  that  explicitly  address  the 
compatibility  of  projected  growth  at  the  Eglin 
Reservation and  in  surrounding Santa Rosa County with 
the  continued  operation  of  sensitive missions  Eglin  Air 
Force Base,  including  airfields 1, 3, 6,  and 10  (see map 
G1.8). Explicit measures must be taken in the Santa Rosa 
County  Comprehensive  Plans  to  ensure  that  growth  is 
compatible with current operations carried out by these 
airfields,  particularly  with  regard  to  dark  skies,  noise 
sensitivity, and low‐level flight operations requirements. 
 
Discussion 2 


The  adopted  Eglin  Joint  Land  Use  Study  provides 
numerous  recommendations  to  promote  land  use 
compatibility  in  proximity  to  the  Eglin  Reservation 
boundary,  and  in  outlying  areas  generally  around 
sensitive  airfields  that  have  the  potential  to  impact 
military operations.  
 
Recommendation 2.1 


Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development  Rights  (TDR)  program  for  Santa  Rosa 
County. 
 
Recommendation 2.2 


Encourage new development in the Navarre Growth Area 
to  occur  in  locations where  infrastructure  and  facilities 
exist or in areas where capital improvements are already 
planned and approved. 
 
Issue 3 


The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 


Discussion 3 


The entire Tri County Study Area covers  the counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 
incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 


Recommendation 3.1 


Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
Recommendation 3.2 


Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Santa  Rosa  County  and  Eglin 
representatives  to avoid and mitigate  incompatible  land 
uses  along  the  installation’s  boundary.    This  can  be 
accomplished  by  enhancing  existing  processes  and 
policies. 
 
Recommendation 3.3 


Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
 
Recommendation 3.4 


All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
Recommendation 3.5 


Santa Rosa County should be encouraged to consider the 
GMP in their development review activities. 
 
Issue 4 


The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
Discussion 4 


Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
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capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
planning  effort  may  help  to  reduce  costs  and 
incompatibilities between jurisdictions and the military. 
 
Recommendation 4.1 


Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 


Recommendation 4.2 


Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Santa Rosa County’s Comprehensive Plan.  Any expansion 
of  sewer  services must  be  compatible with  Small  Area 
Studies  within  Military  Air  Zones  and  take  military 
requirements into account. 
 
Recommendation 4.3 


Encourage  Santa  Rosa  County  to  develop  its  capital 
improvements programs with consideration of the GMP, 
and  to  fund adequate operation and maintenance costs 
prior to the expansion of community facilities. 
 
Recommendation 4.4 


Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and  guidance  from  the  GMP  and  Santa  Rosa  County’s 
future land use policies. 
 
Recommendation 4.5 
Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
Issue 5 


The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 
Discussion 5 


The current pattern of growth within the Navarre Growth 
Area  is  generally  low‐density,  where  development 
consumes  larger  amounts  of  land  than  it  would  if 
compact building designs and urban corridors with more 
density  /  intensity  were  developed.    By  dispersing 
development with  lower  density  /  intensity,  additional 


land  is  consumed  that  could  be  preserved  as  open  or 
natural  space  that  would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
Recommendation 5.1  


Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
Recommendation 5.2 


Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 


Recommendation 5.3 


Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
 
Recommendation 5.4 


Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages between the Navarre Growth Area and regional 
recreation  areas.    Tie  local  policies  for  parks  and  open 
space to regional planning efforts. 
 
Recommendation 5.5 


Review Santa Rosa County’s requirements for open space 
and  enhanced  landscaping.    Consider  additional 
requirements or amend existing  regulations  to optimize 
conservation and open space amenities.   
 
Recommendation 5.6 


Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
Recommendation 5.7 


Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 
Recommendation 5.8 


Support regional planning efforts among all GMP growth 
area jurisdictions to encourage compact communities. 
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Please see next page. 
 







ExistingLandUse_SantaRosa_Navarre_20100326_RGR.pdf


EGLIN RESERVATION


SANTA ROSA 
ISLAND WEST


Holley


Navarre


GULF OF MEXICO


EAST BAY


SANTA ROSA SOUND


£¤98


UV87


UV87


East Bay River


Pa
n
ther


C
re


ek


D
ea


n
Creek


Tom
Kin


g
B
a
y
ou


W
illia


m
s


Creek


Popl
ar


C
re


ek
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Map G2.2:  Vacant/Future Land Use Analysis - Navarre
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HOUSING 


 


NNaavvaarrrree  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Since  Navarre  is  unincorporated,  households  are  not 
specifically  quantified  in  the  same  manner  as  those 
growth  areas  that  contain  incorporated  communities.  
Instead, households are grouped  into the entire county, 
relative  to  housing  stock  characteristics.    However, 
Navarre appears to have its own niche market.   
 
The  homes  for  sale  in  this  growth  area  exhibit median 
home prices higher than the county’s median rate.   The 
most active segment of the market, in terms of sales, has 
focused on homes priced below $200,000.   
 
October 2009 data indicated that there were 481 single‐
family  homes  listed  for  sale  in  Navarre  (Table  G2.4a).  
The median price of a resale home in Navarre is $229,000 
and  the average number of days on  the market  is 216.  
The  median  price  may  be  higher  than  other  areas  in 
Santa  Rosa  County  due  to  waterfront  offerings.  The 
majority  of  resale  homes  range  from  $150,000  – 
$259,999.  In addition to single‐family homes, there were 
also 76 townhomes listed for sale (Table G2.4b) and 117 
condominiums  listed  for  sale  (Table  G2.4c).    Both  of 
these  types  of  listings  were  priced  higher  than  single‐
family homes, and  so would most  likely not be a viable 
alternative for military households. 


 


This  community  would  serve  the  military  personnel 
population  at  either  end  of  the  pay  grade  spectrum. 
Navarre  offers  many  homes  and  apartments  for  rent.   
Figures G2.1  and G2.2  indicate  the number of units on 
the  resale  housing  market  in  Navarre  as  well  as  the 
average days on the market.   


Table G2.4a: Navarre Growth Area Single‐family Resale Housing 
Characteristics 


  Navarre 
Number of Listings  481
Average Price  $306,994
Median Price  $229,000
Highest Price  $2,600,000
Lowest Price  $39,000
Average Days on Market  216


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Table G2.4b: Navarre Growth Area Townhomes Resale Housing 


Characteristics 


  Navarre 
Number of Listings  76
Average Price  $361,477
Median Price  $239,900
Highest Price  $1,675,000
Lowest Price  $89,000
Average Days on Market  364


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009


Table G2.4c: Navarre Growth Area Condominium Resale 
Housing Characteristics 


  Navarre 
Number of Listings 117
Average Price $434,705
Median Price $439,000
Highest Price $1,125,000
Lowest Price $69,900
Average Days on Market  395


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


Figure G2.1: Navarre Growth Area Single‐family Home 
Listings 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 
Figure G2.2: Navarre Growth Area Average Days on the 


Market – Single‐family Homes 
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Similar  to  the  Fort  Walton  Beach  Growth  Area,  new 
housing options will predominantly be in the form of infill 
housing,  with  the  exception  of  the  Holley  by  the  Sea 
community  which  offers  over  4,000  homes,  including 
more than 800 new home sites still available.  With over 
100  homes  currently  listed  for  sale,  prices  range  from 
$90,000 to over $400,000.  Most of the resale homes are 
in  the  $100,000  to  $250,000  range.1  The Holley  by  the 
Sea community encompasses nearly four square miles of 
land, and most home sites are approximately half an acre 
in size.   
    
Although  few households are anticipated  to  relocate  to 
the Navarre Growth Area, communities such as Holley by 
the Sea may attract families and unaccompanied military 
personnel due to the amenities they offer.  In addition to 
these  new  homes,  single‐family  rental  homes  are 
available  in  the Navarre Growth Area.     As  indicated  in 
Figure G2.3,  these  homes  predominantly  rent  in  the 
range of $900 – $1,150 per month.  


Source: Matrix Design Group, November 2009  2 
 
Table  G2.5  lists  a  summary  of  the  housing  supply  and 
possible future availability. 


                                                 
1 Florida Multiple Listing Service 
2 Several data sources were used to compile the data for this table 
including the Florida Multiple Listing Service and the following websites: 
http://www.realtyhouse.com/allarea_listings.htm; 
http://flhousingdata.shimberg.ufl.edu/a/profiles?action=results&nid=4
600#afford_housing_need; 
http://www.dca.state.fl.us/fdcp/DCP/publications; 
http://www.eflorida.com/profiles/CountyReport.asp?CountyID=27&Dis
play=all 


OTHER OPPORTUNITIES 
In addition  to  the existing housing market,  there are an 
estimated  3,456 vacant  lots  in  existing  subdivisions  and 
846 lots  in  undeveloped  subdivisions  as  illustrated  on 
Map G2.5.    Additionally,  an  estimated  10,990  single‐
family  units  and  14,420  multi‐family  units  could  be 
developed on  vacant  land  already  zoned  for  residential 
use.3  Beyond this entitled availability, it is estimated that 
13,012 units could be developed on vacant land that has 
a  future  land use designation of  low‐density  residential 
and 6,568 units on vacant land that has a future land use 
designation of medium to high‐density residential.4  
 
SUMMARY OF KEY FINDINGS 


•      Although  few BRAC  induced military personnel 
are  anticipated  to  relocate  to  the  Navarre 
Growth  Area,  many  resale  and  new  housing 


                                                 
3 Based on density per/zone at an 80 percent buildout 
4
  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an  80 
percent buildout.  


Figure G2.3: Navarre Growth Area Single‐family Homes for 
Rent 
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Table G2.5: Summary of Housing Supply in the Navarre 
Growth Area 


 
Navarre Growth 


Area 
BRAC Population ‐143
BRAC‐induced Total Households  ‐33
Total Single‐family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  674 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  3,456 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  846 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  14,420 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Zoning  10,990 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  6,568 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Future Land Use  13,012 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions  were  determined  based  on  GIS  information 
and confirmation with jurisdictions.  New units based on future land use 
were based on the stated Comprehensive Plan densities in the Land Use 
section, and an 80 percent buildout of gross acreage.  New units based 
on zoning were measured based on the same assumptions 
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Table G2.6: Navarre Growth Area Residential Inventory Absorption Schedule 


Residential Inventory  Demand 


Residential  
Supply (2015+) Type 


Available  
Lot/Limit Supply  2011  2012  2013  2014  2015 


Total 
Demand  
(2011‐
2015) 


Listed Single‐Family,  
Townhomes, and 
Condominiums  
for Sale 


674  ‐101  ‐9  +2  +31  +44  ‐33  674 


Vacant Lots in Existing  
Subdivisions 


3,456  ‐  ‐  ‐  ‐  ‐  0  3,456 


Plotted Lots in  
Undeveloped  
Subdivisions 


846   ‐   ‐   ‐   ‐  ‐  0  846 


Existing Zoning:                         
        Single‐Family Units  10,990   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  10,990 
        Multi‐Family Units  14,420   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  14,420 
Future Land Use:                         
        Single‐Family Units  13,012   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  13,012 
        Multi‐Family Units  6,568   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  6,568 
TOTAL  93,364  ‐101  ‐9  +2  +31  +44  ‐33  93,364 


 


options are available. This supply and proximity 
to  the  Eglin  Reservation  may  increase  the 
attractiveness  for  this  growth  area  to  assist  in 
absorbing a portion of the demand identified to 
locate in other growth areas.       


 
RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule (2011‐2015)  is  identified  in Table G2.6.   As the 
table illustrates, the Navarre Growth Area will be able to 
accommodate  all  incoming  households with  its  current 
supply of  for‐sale homes and have a  surplus of existing 
homes for sale.  In addition, by utilizing vacant lots within 
existing subdivisions, the remaining the inventory of lots 
in  unimproved  subdivisions  and  existing  single‐family 
zoned  land  would  remain  for  future  organic  and/or 
BRAC‐induced  growth.    This  would  require  new 
construction. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 


incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The  following presents  the major  issues of  the Navarre 
Growth  Area,  as well  as  a  discussion  of  the  issue  and 
resulting  recommendation  to  address  the  issue.  These 
recommendations  are  organized  in  a  table  format  and 
presented  in  the  Executive  Summary  (located  in  the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 


Discussion 1 


While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the  growth  area.  While  the  price  of  housing  has 
significantly diminished over  the  last  several  years,  it  is 
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important to establish the groundwork for the provision 
of housing that  is adequate and available  for  those  that 
work in each community. The ability to work closely with 
associated  departments  and  adjacent  communities will 
also  help  foster  a more  fluid  and  streamlined  housing 
development process to meet the market demands for a 
diverse housing stock in a timely manner. 
 
Recommendation 1.1 


Continue  to  use  and  augment  the  Santa  Rosa  County’s 
existing  Housing  Element  in  an  effort  to  maintain 
updated  policy  guidance  and  direction  for  the 
communities in Santa Rosa County. 
 
Recommendation 1.2 


Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 
 
Recommendation 1.3 


Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  Tri‐County  businesses  to  Fort Bragg 
personnel and dependents. 
 
Recommendation 1.4 


Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 
Recommendation 1.5 


Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 
Recommendation 1.6 


Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
Issue 2 


The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
Discussion 2 


The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  have  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 


rise, which has put a financial strain on homeowners and 
could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
Recommendation 2.1 


Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
 
Recommendation 2.2 


Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
Issue 3 


There  are  a  large number of  vacant  lots  located within 
developed  subdivisions  and  undeveloped  platted 
subdivisions  that  could  be  used  to  add  to  the  existing 
available housing stock. 
 
Discussion 3 


There  are  an  estimated  3,456  vacant  lots  in  existing 
developed  subdivisions  and  846  vacant  lots  in 
undeveloped subdivisions that if developed could add to 
the local housing stock. 
 
Recommendation 3.1 


Review and monitor development  impact fees that have 
been  collected  on  improved  subdivisions.    Consider 
rebating a portion of such fees to the project developers 
to incentivize housing development. 
 
Recommendation 3.2 


Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
 
Recommendation 3.3 


Partner with public / private housing providers to identify 
and implement procedural, financial, and/or cost sharing 
incentives to construct housing on infill properties. 
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TRANSPORTATION 


 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  


 


This  section  covers  transportation  issues  within  the 
Navarre  Growth  Area.    For  analysis  of  transportation 
issues  in Okaloosa County please see  the transportation 
section within G1. Santa Rosa – Milton. 
 


NNaavvaarrrree  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The unincorporated area of Navarre  is  located along US 
98 west of Hurlburt Field and south of the westernmost 
portion of Eglin AFB, generally near the intersection of SR 
87 with US 98.  SR 87 provides access to the north and US 
98 provides access to the east and west.  The Santa Rosa 
Sound  is  to  the  south.    The  unincorporated  area  of 
Navarre  is expected to experience a net  loss of military‐
related  households  over  the  transition  period  to  2015. 
While  BRAC  actions  at  Eglin  AFB,  particularly  the 
establishment  of  the  JSF  IJTS,  are  anticipated  to  add 
households  to  the  area,  other  realignment  activities, 
such as the departure of the 33rd FW, will result  in a net 
loss in the area of approximately 33 households.  For the 
purposes  of  the  transportation  analysis,  the  additional 
households were assumed to be absorbed as part of the 
growth  already  planned  for  the  area  in  2015,  and, 
therefore, the number of housing units in the model was 
held constant.  This analysis will show the additional trips 
generated by  the  additional population  associated with 
BRAC, but it will not show the ‘negative’ trips that would 
occur  from households  leaving  the  area.   Based on  the 
projections, although there will be an addition of 72 p.m. 
peak  hour  trips  associated  with  the  additional  BRAC 
households,  they will be offset by  the  traffic associated 
with the departing households, for virtually no change in 


overall  traffic  other  than  background  growth  not 
associated  with  BRAC.    These  projected  positive  trips 
were used  for  this analysis  (as opposed  to  the negative 
trips that would be associated with the ‐33 households); 
however,  when  distributed  directionally,  they  have  a 
negligible impact on the area roadways.   


 
EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently  (2007), US  98  from  Edgewood  to Bell Meade 
Circle  is  deficient  with  regard  to  the  adopted  LOS 
standard as is US 98 in Okaloosa County from the county 
line  to Mary  Esther.    No  additional  roadways  become 
deficient  when  reserved  trips  are  considered.    These 
‘existing’ deficiencies are shown on Figure G2.4.   
 
Transit 
Currently,  there  is  no  fixed  route  transit  service  in 
Navarre.    The  Escambia  County  Area  Transit  (ECAT) 
Transit Development Plan identifies the establishment of 
a  transit hub  in Navarre  to  connect Escambia  residents 
with  Navarre  as well  as  to  connect  to  OCT  as  Goal  1, 
Initiative  G,  but  acknowledges  that  costs  and  fiscal 
constraints will  likely delay  serious consideration of  this 
service  for  several  years.    The  OCT  TDP  identifies 
connecting  Navarre  with  Hurlburt  Field  and  the  Fort 
Walton Beach service area as Goal 1, Initiative L, but, like 
ECAT,  OCT  also  has  fiscal  constraints  and  has  not  yet 
programmed a route to Navarre. 
 
Santa Rosa County should coordinate with ECAT as well 
as  OCT  and  Pensacola  Bay  Transportation  Company 
(transit  provider  for  US  90  pilot  project  route)  to 
prioritize  this  service  and  connection.    The  county may 
want to advertise the use of the Park and Ride Lots on US 
98  for  those  traveling  to  Eglin  or Hurlburt.  The  county 
may  also  want  to  look  for  additional  park  and  ride 
locations.  Initially,  this may be part of an agreement  to 
use  an  existing  parking  lot  at  a  shopping  area  as  a 


Table G2.7: Navarre Bicycle / Pedestrian Priorities 
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designated park and  ride area.   Finally,  the  county may 
want  to  partner  with  Eglin  AFB  and  area  realtors  or 
others  to  provide  information  to  the  traveling  public 
about transit, park and ride or ridesharing opportunities. 
 
 
Bicycle Pedestrian 
The  Florida Alabama  TPO  adopted  an  extensive  Bicycle 
Pedestrian  Plan  in  2005  that  identified  existing  and 
missing bicycle and pedestrian facilities and prioritized a 
list  of  future  projects.    The  prioritized  projects  for 
Navarre are shown in Table G2.7.  The plan also reviewed 
the  comprehensive plan policies of  all of  the  area  local 
governments and made  recommendations  for additions 
or  revisions  to  those policies.   A  copy of  this  section of 
the Bicycle Pedestrian Plan is on file with the county.  The 


county should coordinate with  the TPO,  the Community 
Traffic  Safety  Team  and  FDOT  to  identify  and  fund  the 
prioritized  bicycle  pedestrian  projects.    The  Florida 
Alabama TPO 2025 LRTP cost feasible plan identified the 
provision  of  sidewalks  along  US  98  from  East  Bay 
Boulevard  to  the  Okaloosa  County  Line  and  on  SR  87 
from US  98  to  River  Road  as  Cost  Feasible  Projects  by 
2025.  Other Cost Feasible projects include the provision 
of  bike  lanes  and  sidewalks  along  East  Bay  Boulevard 
from SR 87 to US 98 and the construction of a multi‐use 
trail along US 98 from East Bay Boulevard to Gulf Breeze. 


 
2016 LOS AND DEFICIENCIES 
The  Navarre  Growth  Area  analysis  identified  one 
deficient  roadway  that  is projected  to  fail, US 98.   This 


Figure G2.4:  Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 Deficiencies and BRAC Significant Impacts 
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corridor  is  currently  deficient  and  that  deficiency  is 
projected  to  continue.   There were no  significant BRAC 
impacts identified in the growth area.  Overall, Navarre is 
anticipated  to  have  a  net  negative  growth,  meaning 
there are more people  leaving  the area  than will arrive 
with BRAC.  In an effort to show some BRAC impact, the 
Navarre  analysis  only  included  the  buildup  of  military 
housing,  not  the  loss  of  households  associated  with 
overall BRAC  impacts.  It should be noted, however, that 
the  negative  growth  projected  for  the  area will  absorb 
the  impacts  associated  with  positive  growth.    Table 
G1.23, Santa Rosa County 2016 LOS Analysis, in the Santa 
Rosa  County  –  Milton,  Support  Infrastructure  tab, 
highlights the Navarre analysis in red.   
 
BRAC IMPACTS 
As mentioned previously,  there  are no  significant BRAC 
impacts anticipated for Navarre.  For the purposes of this 
analysis, BRAC impacts were considered to be significant 
where  trips  related  to  BRAC  actions  are  projected  to 
consume 5% of the capacity of the roadway segment at 
the adopted LOS.  This threshold was chosen based on its 
use  for  similar  types  of  studies  conducted  for 
Developments of Regional Impact (DRI’s).  The roadways 
projected to be deficient by 2016 are also deficient today 
and are projected to be deficient with or without BRAC. 
 
RECOMMENDED PROJECTS/POLICIES 
The following policies and projects are recommended to 
be implemented to assist in addressing areas that already 
experience  congestion  along  major  routes  providing 
access to Eglin AFB from the Navarre area.  Some of the 
recommended policies are general  in nature and would 
benefit  the  area  and  region  rather  than  targeting  a 
specific area.  Although BRAC actions are not anticipated 
to  create  a  significant  impact  in  this  area,  additional 
improvements are recommended for the US 98 corridors.  
As noted in the previous paragraph, these recommended 
improvements  are  needed  regardless  of  BRAC 
implementation.  
 


Recommendations are made for the US 98 corridor in for 
operational or demand management types of studies and 
improvements.    Operationally,  efficient  signalized 
intersection  operations  are  dependent  on  optimized 
signal  timing  plans.    Coordination  between  signals  is 
critical  to  improve  traffic  flow,  particularly with  closely 
spaced  intersections.    As  traffic  patterns  change,  the 
timing  of  signals  needs  to  be  adjusted  to  optimize  the 
capacity of the existing roadway.   


 


Today,  the  preferred  communication  methods  for 
interconnecting  signals  for  coordination  include  fiber 
optic,  wireless  LAN  or  ethernet  cable.      The 
interconnection  allows  a  master  controller  to  operate 
several  signals,  and  in addition  can be used  to monitor 
and control signal timings from a central control location, 
which  would  allow  timing  modifications  to  be  made 
remotely if needed.  If there are existing communication 
lines  located along  the US 98 corridor,  the cabinets can 
be  connected.    Also,  where  there  are  relatively  short 
distances  between  several  of  the  existing  signals, 
wireless LAN could be a low cost alternative.   
 
Signal  timings  should  be  continually  modified  and 
upgraded.    Industry  standards  suggest  signal  timings 
should  be  updated  every  3‐5  years,  or  anytime  traffic 
patterns  change  significantly.    Because  the  traffic 
patterns near military bases have been known to change 
frequently it may not be feasible to modify signal timings 
often  enough with  the  resources  available.    To  resolve 
this  ongoing maintenance  issue,  it  is  recommended  to 
incorporate adaptive traffic signals.   
 
Adaptive  traffic  signals  have  the  ability  to  react  and 
change signal timings  in response to traffic conditions  in 
real  time.    This  is  possible  through  video  detection  of 
vehicles on  each  approach of  an  intersection,  and  real‐
time adjustments to the signal timing, including not only 
phase  green  time  but  also  cycle  lengths.    The  new 
technology  is  simple  to  install  and  works  with  most 
existing traffic controllers.  Upgrades typically cost about 
$25,000  per  intersection, which  can  allow  for  years  of 
highly  optimized  intersection  operations.  
Interconnection is required for adaptive control so traffic 
conditions can be communicated between controllers.  A 
wireless LAN connection could be used depending on the 
number  of  signals  that  need  to  be  operated.    This 
recommendation  is consistent with  the priority given  to 
ITS (Intelligent Transportation Systems) in this area.  This 
type of project may need  to be  coordinated with other 
efforts to implement ITS in the county. 
 
The  second  type  of  improvement  falls  into  corridor 
management  or  congestion  management.    The 
recommendations  include  to  conduct or update  studies 
similar  to  the  one  previously  conducted  for US  98  The 
frequency and spacing of median openings and driveway 
connections  that currently exist along  the many arterial 
corridors  in urban  can  create  additional  vehicle  conflict 
points  and  driver  uncertainty,  especially when  coupled 
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with a  lack of  turning  lanes, geometric deficiencies and 
high  vehicle  travel  speeds.  The  potential  interaction  of 
vehicles  at  all  of  the  access  points  can  significantly 
impede the flow of traffic along a corridor.  The purpose 
of  the corridor management reports or studies  (CMR or 
CMS)  is  to  develop  an  access  management  plan  that 
includes  recommendations  for  near‐term,  low‐cost 
physical  improvements  that  will  enhance  safety  and 
traffic operations within  the corridor.   This  type of plan 
or  study  would  provide  recommendations  for 
connections  outside  of  the  right‐of‐way  in  order  to 
reduce the number of short distance trips on the arterial. 
As  opposed  to  determining  access  modifications  at 
isolated  locations  along  the  study  corridor,  the 
recommended modifications  should be developed using 
a system‐wide approach.  A key component is to develop 
a plan that balances both mobility and access.  As stated 
in  the  FDOT  Publication  Managing  Our  Highways 
“Median  Improvements”  ‐"The  primary  function  of  an 
arterial on the State Highway System  is to move people 
and goods throughout Florida.  A secondary function is to 
provide access to local roads and adjacent land uses."   
 
The  focus  of  safely  and  efficiently moving  people  from 
one place to another  is the primary function of many of 
the arterials in this area.  However, the current condition 
of  access  on  these  corridors  may  not  promote  high 
mobility.   These types of studies attempt to balance the 
intended  primary  function  of  the  roadway  (to  serve  a 
higher degree of mobility) with the needs of existing and 
proposed adjacent development  to access  the  roadway.   
An  additional  component  of  the  CMR  may  include 
recommendations of  general  corridor management  and 
land use/zoning strategies to help preserve the function 
of  the  arterial.    These  strategies would  be  intended  to 
guide future development and redevelopment along the 
corridor.    Recommended  improvements  are  shown  on 
Figure G2.5. 
 


The  following  bullets  summarize  the  specific  policy  or 
project  recommendations  for  the Navarre Growth Area.  
The  recommended  improvements  listed  below  are 
shown on Figure G2.5. 
 
Short Term Recommendations (within next 18 months) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 


concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake~Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Create and implement a “complete streets” policy.  
Streets  must  consider  the  needs  of  all  the 
potential  users,  not  just  the  automobile.      In 
addition  to  providing  route  choice  for  the 
traveling  public,  streets must  also  provide  for 
mode choice.    Incomplete streets may not only 
discourage travel by alternative modes, but may 
also  be  hazardous  for  non‐auto  users.    A 
complete streets policy will ensure that facilities 
for all modes are  required as part of  the  initial 
planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.  Incorporate provisions for all modes in 
the  improvements  recommended  in  this  study.  
Given the distance involved, it is unlikely that many 
will bicycle or walk to Eglin AFB from this location; 
however,  provisions  for  all  modes  is  consistent 
with  the  Smart  Growth  Principles  and  provide 
additional benefits to the area  in terms of quality 
of life, safety, livability and sense of place. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 
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need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas.   


• Consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies, or studies resulting from the JLUS, should 
consider the potential for clustering and mixed use 
to create live/work/play areas that would allow for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 
promote transit and rideshare opportunities.   


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
up of local elected officials, agency representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects. 


• Coordinate with  FDOT,  the  Florida‐Alabama  TPO, 
the WFRPC and Eglin AFB  to advertise existing, 
and  develop  new,  park  and  ride  lots  in  the 


Navarre area and vanpool programs to Eglin AFB 
Main Base or Hurlburt Field  in order  to  reduce 
trips on US 98. 


• Coordinate  with  the  Okaloosa  County  Transit, 
Okaloosa County and the Escambia County Area 
Transit  to  study and prioritize  the potential  for 
expanding  transit  service  to  the  Hurlburt  Field 
area  and  providing  for  a  connection  between 
the two transit systems. 


Although  US  98  is  not  anticipated  to  be  significantly 
impacted by BRAC actions,  it does provide a critical  link 
from Eglin Main Gate to Hurlburt Field and from Navarre 
and areas west, including the Pensacola NAS to Hurlburt 
Field  and  Eglin.    The  following  improvements  are 
recommended for this growth area, regardless of BRAC. 


• Coordinate  with  FDOT  and  the  Florida‐Alabama 
TPO  to  prioritize  and  implement  projects  from 
the  US  98  corridor  management  report.    The 


Figure G2.5: Recommended Improvements Map 
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current  adopted  Long  Range  Transportation 
Plan  has  identified  potential  funds  for projects 
to  implement  existing  corridor  management 
plans.   A project to update the previous corridor 
management plan is also recommended. 


• Design/Build the US 98/Hurlburt Field  Interchange 
to reduce delay on US 98 and improve access to 
Hurlburt Field.  A PD&E has been completed and 
approved  to proceed with a Single Point Urban 
Interchange (SPUI) concept  
at  the  intersection  of US  98 with  the Hurlburt 
Field  entrance  (Cody  Avenue).   Currently,  the 
development of  conceptual plans  and  a design 
build package has been funded and  is expected 
to  be  complete  by  Spring  of  2010.   Currently, 
there  are  no  funds  programmed  for 
construction of this project.   


• Construct  US  98  local  bypass  –  connecting  and 
completing  roads  over ½ mile  north  of US  98, 
between Edgewood and Timber Lane. 


• Review  traffic  signal  timings  on  US  98,  including 
potential  for  signal  coordination  along  this 
corridor  and  addressing  adjacent  signals  in 
Okaloosa County. 


• Complete the needed sidewalk, bicycle facility and 
trail improvements in the US 98 corridor area. 


Longer Term (more than 5 years) 


• Continue  to  support  the  NFTCA  southern  Eglin 
bypass  project  (continuation  of  the  Mid‐Bay 
Bridge  Connector)  west  to  SR  87  to  reduce 
demand  on  the  regional  roadway  network 
including US 98, SR 189, SR 188, SR 85 through 
Fort Walton Beach and SR 393.  


 
RECOMMENDED PROJECT COST ESTIMATES 
General  cost  estimates  were  produced  for  the 
recommended  projects  for  each  county  using  the  2009 
FDOT  District  3  preliminary  estimates.   The  2009  FDOT 
District  3  preliminary  estimates  are  not  site  specific, 
meaning,  the  costs  developed  for  this  plan  should  be 
used  for preliminary estimating purposes only  and may 
be  subject  to  change depending upon  the  location  and 
final  design/alignment  of  the  identified  projects.   FDOT 
developed  the  estimates  using  present  day  cost,  per 
square  foot of deck area, and developed  them with  the 
current  bid  history.   Project  costs  outside  of  federally 
owned  land  have  been  provided  largely  by  the  city 
engineer  or  the  TIGER  Grant  application.    For  these 
projects, right‐of‐way (ROW) costs are  included but vary 
widely  depending  on  the  location  and  can  be  very 
sensitive  to  local  real estate market  impacts.  ROW cost 


calculations  are  further  complicated  when  project 
locations have not been finalized.  The FDOT generalized 
cost  estimates  account  for  ROW  as  103%  of  the 
construction  funding    in an urbanized area.   ROW costs 
are not accounted for within federally owned land areas 
as  the  land  is  already  owned  by  the  state  or  federal 
government.    Construction  Engineering  Inspection  (CEI) 
was accounted  for using a generalized 15%  increase on 
the  construction  cost  consistent  with  District  3 
preliminary  cost  estimates.   Congestion  Management 
Plan  or  Report  estimates  were  developed  by  using  an 
average  of  projected  previous  report  costs  for  the 
panhandle  to  2009  costs  using  the  Advisory  Inflation 
Factors  for Previous  Years  (1987‐2010).   This  is  another 
document  produced  by  FDOT.   Project  costs  were  not 
developed  for  recommendations  regarding  coordination 
or  support with other  agencies.   Project  cost  estimates 
for Navarre are included in Table G2.8. 
 
The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be  to 
identify and secure  funding.  While several of  the policy 
recommendations  are  low  or  lower  cost,  they  still will 
require  prioritization  by  the  local  governments  and, 
typically,  some  cost  in  terms of  staff’s  time and effort.  
Recommended projects are exponentially harder to fund, 
especially  during  this  time  of  limited  revenues  and 
economic  recession.   Table  G2.9  identifies  some 
potential  funding  sources  for  the  recommendations.  
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  the each of  the  recommendations  as was 
implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
accomplished.   These  items  are  found  in  Tab  I. 
Implementation.  Many  of  the  identified  transportation 
projects  are  needed  to  address  current  deficiencies; 
however  the  cost  and  timing of  these  studies  generally 
will cause  them  to occur outside of  the  implementation 
timeline identified.   
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Project 
Length 
(mi)  $/mile 


 2009 Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


Construct US 98 local bypass between 
Edgewood and Timber Lane 


5.00 $20,145,181 $100,725,907  New 4 lane road.  FDOT District 3 
Generalized Cost Estimates 


Update the US 98 Corridor 
Management Report 


24.00 $12,500 $97,000  Average general estimate per mile.


Sidewalks along US 98 from East Bay 
Boulevard to the Okaloosa County 
Line  


22.45 $697,895 $15,667,737  Sidewalks along both sides of US 98.  
FDOT District 3 Generalized Cost 
Estimates 


Multi‐use trail along US 98 from East 
Bay Boulevard to Gulf Breeze 


0.93 $900,233 $836,316  FDOT District 3 Generalized Cost 
Estimates 


US 98/Hurlburt Field Interchange  ‐‐‐  $51,582,947 $10,300,000  Single point urban interchange 
configuration, 2003 Dollars from the 
PD&E study, an update to the 
Environmental Assessment is currently 
underway. 


Sidewalks along SR 87 from US 98 to 
River Road 


3.78 $697,895 $2,638,042  Sidewalks along both sides of US 98.  
FDOT District 3 Generalized Cost 
Estimates 


Bike lanes and sidewalks along East 
Bay Boulevard from SR 87 to US 98 


9.88 $1,086,327 $10,732,908  Bike lanes and sidewalks along both 
sides.  FDOT District 3 Generalized Cost 
Estimates 


Park and Rides for Navarre   ‐‐‐  ‐‐‐ $3,100,000  TIGER Grant application estimated 
$3,100,00 for construction of new park 
and ride lots, that cost is used here, 
however using an existing lot or a shared 
lot would lower this cost. 


Review traffic signal timings along US 
98 


‐‐‐  ‐‐‐ $3,000 to $5,000 
per signal  


Average general estimate per signalized 
intersection.  The cost of coordinated 
signal systems or adaptive control 
systems is not included in this estimate 
and could vary widely based on the 
system chosen on the existing 
infrastructure. 


 
Note:  Estimated costs include ROW and CEI where applicable.


 
Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project. 


Table G2.7: 
Project Cost Estimates for Navarre Growth Area 
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REF #  Recommendations Potential Funding 


1 


Coordinate  with  the  various  local  governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system. 


Concurrency management is typically funded as a function 
of  the  local  government  planning  department.   In  the 
state  of  Florida,  concurrency,  or  requirements  for 
adequate public  facilities are required by statue and rule 
as  part  of  the  growth  management  provisions.   The 
coordination  for  a  uniform  concurrency  management 
system  would  likely  be  handled  by  the  local  planning 
agency  staff.   This  recommendation  will  require  a  local 
‘champion’  to  initiate  the  process  and  keep  it  moving 
forward.   If  desired,  a  local  agency,  such  as  the  TPO  or 
RPC,  could offer  to be  a  clearing house  for  tracking  and 
reviewing  this  information.   Currently  the  Lake‐Sumter 
MPO in Central Florida performs this function for the local 
governments  in  its  jurisdiction.  This function of the MPO 
is  funded  by  each  local  government  contributing  an 
amount to the MPO to pay for this service, as established 
by  an  inter‐local  agreement  between  each  local 
government and the MPO.   


2 
Create and implement a “complete streets” policy. This is anticipated to be implemented by existing planning 


staff, or by existing planning or engineering consultants. 


3 


Incorporate  the mobility  goals  of  the  region,  area 
and  neighborhoods  in  the  development  of  the 
various  MIPA’s  and  Small  Area  Studies 
recommended by the JLUS.   


This should be  incorporated  into the scope of service  for 
any of the MIPA or Small Area Studies undertaken by the 
county. 


4 


Consider the potential for clustering and mixed use 
to create  live/work/play areas  that would allow  for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 
promote  transit and  rideshare opportunities. To be 
consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies or studies resulting from the JLUS   


This should be  incorporated  into the scope of service  for 
any of the MIPA or Small Area Studies undertaken by the 
county. 


5 


Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would  include  the  formation of a committee made 
of local elected officials, agency representatives and 
citizens to study and develop recommendations for 
dedicated  local  transportation  funding  options, 
including funding for transit, bicycle and pedestrian 
projects.  


The  study  consultant would need  to  be  funded  through 
the normal  local government budget process, such as by 
ad valorem  taxes.    It  is anticipated  that  the participation 
by  local  government  officials  and  staff  would  be 
considered  part  of  their  normal  responsibilities, 
participation  from  citizens  or  private  sector 
representatives  on  the  committee  should  be  voluntary.  
The basic cost of such a study should not exceed $50,000. 


6 


Coordinate  with  FDOT,  the  Florida‐Alabama  TPO, 
the WFRPC and Eglin AFB  to advertise existing and 
develop new park and ride  lots  in the Navarre area 
and  vanpool  programs  to  Eglin  AFB Main  Base  or 
Hurlburt Field to reduce trips on US 98. 
 


Several  potential  funding  sources  exist  for  this 
recommendation.   It  is  expected  the  ‘advertising’  of  the 
availability  of  park  and  ride  locations  could  be 
accomplished at  little  to no cost by partnering with area 
chambers, developers  and  real  estate  agents,  as well  as 
the public agencies, to share this information.  In addition 
to  the  traditional FDOT/FTA  transit or  rideshare  funding, 
there is potential for public/private partnerships with the 
developers  of  this  area.   Developers  may  be  asked  to 


Table G2.9: Recommendations and Potential Funding
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REF #  Recommendations Potential Funding 
participate  in  funding  the  rideshare  program  by 
purchasing  passes  for  residents  or  employees.  
Additionally, the park and ride lot may be co‐located at an 
existing  or  planned  parking  area,  such  as  for/with  a 
shopping center.   


7 


Coordinate with FDOT and the Florida‐Alabama TPO 
to prioritize and implement projects from the US 98 
corridor management report.   The current adopted 
Long  Range  Transportation  Plan  has  identified 
potential  funds  for  projects  to  implement  existing 
corridor management plans.     A  project  to  update 
the  previous  corridor  management  plan  is  also 
recommended. 


Several  potential  funding  sources  exist  for  the  types  of 
projects  typically  identified  in  a  corridor  or  congestion 
management  plan.    In  addition  to  the  traditional  FDOT 
state  or  federal  funding,  there  is  potential  for  safety  or 
enhancement dollars to be used to improve intersections 
or bicycle/pedestrian  features.   Funding  for signal  timing 
and  or  coordination  activities  may  be  funded  through 
money set aside for ITS implementation.   


8 


Design/Build the US 98/Hurlburt Field Interchange.
 


The current Okaloosa Walton 2030 LRTP  identifies this as 
a  needed  project  with  potential  Defense  Access  Road 
(DAR)  or  other Milcon  funding.    Potentially  it  could  be 
prioritized  through  the  TPO  process  and  then  funded 
through  the  FDOT work  program.    It  is  anticipated  that 
this  project  would  include  appropriate  bicycle  and 
pedestrian features and consideration of the parallel trail 
facility. 


9 


Construct  US  98  local  bypass  –  connecting  and 
completing  roads  over  ½  mile  north  of  US  98, 
between Edgewood and Timber Lane. 
 


It  is anticipated that this facility will be constructed using 
a variety of funding options  including, potentially,  impact 
fees,  development  agreements  or  proportionate  share 
agreements, as well as the more traditional gas tax or ad 
valorem  revenues.    In  addition,  this  project  may  be 
eligible  for  TRIP  funding  through  the  TPO  process  as  it 
provides relief for a congested regional roadway. 


10 


Review  traffic  signal  timings  on  US  98,  including 
potential  for signal coordination along  this corridor 
and addressing adjacent signals in Okaloosa County. 
 


Funding  for  signal  timing  and  or  coordination  activities 
may  be  available  through  money  set  aside  for  ITS 
implementation  through  the  LRTP  process.    Additional 
general  revenue  or  FDOT  funding  sources may  also  be 
used.   


11 
Complete  the needed  sidewalk, bicycle  facility  and 
trail improvements in the US 98 corridor area. 
 


Potential funding sources for these projects include FDOT 
enhancement funds, impact fees and general revenues. 


12 


Support  the  NFTCA  southern  Eglin  bypass  project 
(continuation  of  the  Mid‐Bay  Bridge  Connector) 
west  to  SR  87  to  reduce  demand  on  the  regional 
roadway network  including US 98, SR 189, SR 188, 
SR 85 through Fort Walton Beach and SR 393. 


This project is conceptually planned as a tolled facility.  
As a revenue generating facility to be funded with tolls. As 
a potential revenue generating facility, it may be possible 
for  this  project  to  utilize  revenue  bonds,  or  to  obtain 
grants  or  credit  assistance  through  the  Toll  Facilities 
Revolving Trust Funds (TRTF)   
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PUBLIC UTILITIES 
 
This section provides information specific to the Navarre 
Beach  Area.    For  an  analysis  of  the  Tri‐County  area’s 
public  utilities  issues  and  recommendations  please  see 
the  Public  Utilities  section  within  G1.  Santa  Rosa  – 
Milton. 
 
NAVARRE WATER AND SEWER 


The  net  population  is  not  expected  to  increase  in  the 
Navarre  Growth  area.    Even  though  this  area  was 
determined  suitable  for  growth,  the  population 
projection  indicates no new population growth over the 
time period of this effort.  Accordingly no major water or 
sewer  capital  improvement  projects  are  recommended 
for the Navarre area. 
 


SANTA ROSA COUNTY 


Gulf Power Company is the main power provider in Santa 
Rosa County.     Gulf Power Company’s electrical facilities 
providing  service  in  Santa  Rosa  County  consist  of  14 
distribution substations, 3  transmission substations, and 
over  305  miles  of  high  voltage  transmission  line.  The 
total  peak  electrical  demand  in  the  county  is 
approximately 335 megawatts.  
 
The BRAC growth  impacts  in  Santa Rosa County will be 
focused  on  Milton  and  Navarre.  While  Gulf’s  existing 
substation  transformation  and  distribution  facilities  are 
adequate to serve these areas for the near term, studies 
are  currently  underway  to  determine  the  most  cost‐
effective  way  to  expand  the  system  to meet  the  load 
growth beyond the capability of the existing facilities.   
 
Gulf  Power  currently  has  plans  to  build  a  new 
transmission  substation  immediately  north  of  and 
replacing  the  company’s  Holley  substation  on  S.R.  87 
north  of  Navarre.  This  substation  will  be  on  property 
being provided  for use by Eglin Air  Force Base  and will 
improve  the  transmission  network  serving  the  area 
between Ft. Walton Beach and Gulf Breeze. The existing 
Eastbay  and  Navarre  substations  received  additional 
transformer  capacity  in 2007 and 2008,  respectively, as 
well as distribution feeder additions in order to meet the 
load growth  in this area for a number of years to come. 
Gulf Power is completing the construction and activation 
of  its Crooked Creek substation near Berryhill Road. This 
addition  along  with  other  expansions  in  existing 


substations should provide adequate service to the areas 
affected by the BRAC growth.    
 
 
SOLID WASTE 
Santa  Rosa  County  has  a  landfill  with  capacity.    The 
county has completed a recent expansion.  Similar to the 
negligible  impact  on  the water  and  sewer  systems,  no 
major  capital  improvement  projects  are  recommended 
for the solid waste system in Santa Rosa County. 
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


 


NNaavvaarrrree  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The  growth  area  associated with Navarre  encompasses 
an  approximately  five  radius,  centered  on  the 
unincorporated  community  of  Navarre.    The  current 
population  within  this  designated  area  is  33,537, 
comprising  22  percent  of  Santa  Rosa  County’s 
population.    The  growth  area  consists  solely  of  Santa 
Rosa  County  unincorporated  land.    With  the  BRAC 
induced  realignment  which  includes  the  transferring 
away  of  the  33rd  Fighter wing,  it  is  predicted  that  the 
BRAC will  have  an  effect  of  decreasing  the  population 
associated  with  the  Navarre  Growth  Area  by 
143 persons.   
 
LAW ENFORCEMENT 
Law  enforcement  in  the  community  of  Navarre  is 
provided by the Santa Rosa County Sheriff’s Department.  
The  level  of  service  (LOS)  associated  with  Navarre  is 
consistent with that of the overall county, 1.9 officers per 
1,000 residents as indicated in Table G2.10.   
 


With a net decrease of 143 persons associated with  the 
area, the BRAC induced realignments associated with the 
Navarre Growth Area will not  impact operations  for  the 
Santa  Rosa  Sheriff’s  Department.    Table G2.10  depicts 
the Santa Rosa County LOS for law enforcement, which is 
applied  wholly  to  the  Navarre  Growth  Area,  as  it  is 
protected  solely  be  the  Santa  Rosa  County  Sheriff’s 
Office. 
 
FIRE PROTECTION 
Protected  by  multiple  fire  districts  and  with  an 
anticipated  decrease  in  population  due  to  the  BRAC 
realignment,  the  Navarre  area’s  fire  districts  are  not 
expected  to  require  augmentation  of  their  staffing  or 
facilities.    Current  response  times  and  fire  station 
locations  associated  with  Navarre  are  shown  on  Map 
G2.7.    The  impact  of  this  population  change  is 
summarized  for  the  county which  includes  the Navarre 
Growth Area in Table G2.11.  
 
EMERGENCY MANAGEMENT 
As  with  law  enforcement,  emergency  services  for  the 
Navarre  area  are  accounted  for within  the  Santa  Rosa 
County calculations.  Similar to other costal towns in the 
region,  Navarre  has  a  significant  amount  of  shoreline 
along  Santa  Rosa  Sound  and  the  Gulf  of  Mexico.    Its 
location makes the community prone to flooding caused 
by heavy rainfall over short periods of time.  Additionally, 


Table G2.10: Navarre Law Enforcement 


Law Enforcement  
Navarre Growth Area 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Navarre  33,537    1.9/1,000  ‐143  (0) 


Santa Rosa County  Included         
Source:  Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table G2.11: Navarre Growth Area Fire Protection 


  Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Fire Protection 
Existing  


Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Navarre  33,537 1/400 ‐143  (0)
Santa Rosa County  Included  


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
G2.12: Navarre / Santa Rosa County Emergency Shelter Analysis 


Community 
Exist Shelter  
Capacity 


Exist Shelter  
Demand 


BRAC Added 
Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
People 


Santa Rosa County  2,193  1,835  ‐8  366 
Source:  Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 
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the threat of tidal surges, that accompany tropical storms 
and  hurricanes,  are  one  of  the  area’s  greatest  threats.  
These tidal surges can appear well before the arrival of a 
major  tropical  storm  or  hurricane  and  substantial 
portions of the area are subject to evacuation within the 
Zone  A  and  B  areas.    The  flood  threat  to  this  areas  is 
significant given its elevation and proximity to the Gulf of 
Mexico.    The hazard  areas  associated with  the Navarre 
Growth Area are shown on Map G2.8.   
 
Navarre’s negative growth will have a positive impact on 
the  overall  numbers  related  to  emergency  shelter 
availability  as  shown  in  Table G2.12.   With  an  existing 
surplus  in  capacity,  county‐wide,  the  Navarre  related 
BRAC  impacts  will  improve  the  overall  county  service 
level, increasing the available shelter spaces by eight. 
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major  issues  of  the Navarre Growth  Area,  as well  as  a 
discussion  of  each  issue  and  resulting  recommendation 
to  address  each  issue.  These  recommendations  are 
organized  in  a  table  format  and  presented  in  the 
Executive  Summary  (located  in  the  Introduction  of  this 
document).  The  table  format  includes  information 
related  to  responsibility,  priority,  funding,  cost,  and 
monitoring  to  achieve  implementation  of  each 
recommendation. 
 
Issue 1  


The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 
Discussion 1 


Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 


and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 
training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 
 
Recommendation 1.1 


Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
 
Recommendation 1.2 


Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
Recommendation 1.3 


Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments. 
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HEALTH 


 


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  


 
The health care and social services analysis was done on 
a county and region‐wide level due to the nature of these 
services.  In an effort to not repeat the same information 
multiple times, this analysis is found under the G1. Santa 
Rosa ‐ Milton section. 
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EDUCATION 


 


NNaavvaarrrree  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The Navarre Growth Area  (unincorporated communities 
of  Holley  and  Navarre)  is  served  by  the  Santa  Rosa 
County School District.  This growth area is anticipated to 
lose  students  as  a  result of  the BRAC  relocation  effort, 
due to more military families moving away from the area 
than into the area.  The total loss of students is expected 
to be 28.  Table G2.13 illustrates the number of students 
lost by each type of school. 
 
Table G2.13: Navarre Anticipated BRAC Induced     Student 


Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  ‐16  57 


Junior High  ‐5  19 


High  ‐7  24 


Total  ‐28  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


PRIVATE SCHOOLS 
There  is  one  private  school  located  in  the  Navarre 
Growth Area: 
 


• Montessori School of Navarre – Grades Pre‐K‐3. 
 


CAPACITY 
According  to  Santa  Rosa  County  School District’s  2008‐
2009 District Work Plan, many construction projects are 
planned for the schools in the Navarre Growth Area.  All 
six of the schools will receive additional student stations.  
Navarre High  School  added  14  new  classrooms,  adding 
350  new  student  stations  in  2009.    Holley‐Navarre 
Intermediate School  is scheduled  to gain 11 classrooms, 
totaling  242  student  stations  by  2011,  Holley‐Navarre 
Primary  School  is  scheduled  to  receive  five  new 
classrooms,  totaling  90  additional  student  stations  by 
2011, West Navarre Primary School  is scheduled to gain 
five new classrooms, accounting for 98 stations added by 
2011, West Navarre  Intermediate School  is scheduled to 
gain  five  new  classrooms,  with  83  student  stations  by 
2011, and Holley‐Navarre Middle School  is scheduled  to 
receive eight  classrooms,  totaling 128  stations by 2012.  
In total, this will almost double the current availability at 
the schools by adding 991 new student stations. 


 
The  schools  serving  the  Navarre  Growth  Area  offer 
additional  capacity  to  the  Santa  Rosa  County  School 
District  as  shown  in  Table G2.14.    However,  because 
there are anticipated to be no additional students added 
to  the growth area,  the  current  capacity of  schools will 
not  be  negatively  impacted  by  BRAC‐induced  student 
population growth.   
 
Maps G2.9, G2.10, and G2.11 show the locations of each 
of  the  Navarre  area  elementary,  middle,  and  high 
schools,  respectively,  as  well  as  the  surrounding  area 
drive  times,  school  ranking,  and  current  remaining 
capacity at each school. 
 
RANKING 
All schools  in  the Navarre Growth Area achieved an “A” 
ranking.    This  is  an  indication  that  when  considering 
schools, military families would likely view this ranking as 
a positive  influence  for  considering potential  relocation 
to this growth area. 
 
DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
Since there is expected to be a net loss of students within 
the  Navarre  Growth  Area,  there  is  no  demand  for 
additional  instructors  for  any  of  the  schools  resulting 
from BRAC growth. 
 
DRIVE TIMES   
The  Navarre  Growth  Area  is  served  by  two  types  of 
elementary  schools. Holley‐Navarre  Primary  School  and 
West  Navarre  Primary  School  serves  grades  Pre  K‐2nd, 
while  Holley‐Navarre  Intermediate  School  and  West 
Navarre  Intermediate  School  serve  grades  3rd‐5th.    The 
Holley‐Navarre Schools serve  the eastern portion of  the 
Navarre Growth Area  including  the unincorporated area 
of  Holley,  while  the  West  Navarre  schools  serve  the 
western portions of the growth area.  These four schools 
are  located  in  the southern portion of  the growth area.  
Therefore, drive times in excess of 15 minutes exist in the 
unincorporated  community  of  Holley.    Areas  located 
along  the  border  of  the  Eglin  Reservation  and  close  to 
the Okaloosa County  line also experience drive  times  in 
the 15 minute range. 
 
Similar to elementary schools, middle schools serve two 
attendance districts in the Navarre Growth Area.  Holley‐
Navarre Middle School serves the eastern portion of the 
growth area, including the unincorporated area of Holley.  
Woodlawn Beach Middle School is located approximately 
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three  miles  outside  of  the  growth  area  to  the  west.  
Woodlawn  Beach  Middle  School  serves  the  western 
portion of the growth area. Although some areas within 
the Woodlawn Beach attendance district are  less than a 
mile  away  from  the  Holley‐Navarre  Middle  School, 
students experience drive times  in excess of 15 minutes 
to attend the Woodlawn Beach Middle School.   Navarre 
High  School  serves  the entire  growth  area.   Because of 
the  high  school’s  central  location,  the majority  of  the 
growth  area  is within  a 15 minute drive. Remote  areas 
south  of  the  Eglin  Reservation  boundary  typically 
experience drive times greater than 15 minutes. 
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Although  there  are  no  post‐secondary  educational 
facilities  located  in  the Navarre Growth Area,  there are 
several in the surrounding region that could be attended 
by  military  personnel  or  family  members  living  in  the 
area.   Table G2.15  lists  the post‐secondary  institutions, 
as well as their degree programs and services, within the 
region surrounding Navarre.   
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• Navarre  is expected  to experience a net  loss of 
28 students by 2015. 


 


RECOMMENDATIONS 
Due to the fact that there is expected to be a net loss of 
students  in the Navarre Growth Area, recommendations 
are not warranted. 
 


  


Table G2.14:  School Capacity – Navarre Growth Area 


School Name 
Campus 
Capacity1 


Current 
Enrollment2 


Available 
Capacity3  


Additional Student 
Stations4 


Total 
Available 
Capacity5 


Holley‐Navarre Primary 
School 


758  676  82  90  172 


West Navarre Primary 
School 


892  836  56  98  154 


Holley‐Navarre 
Intermediate School 


839  775  64  242  306 


West Navarre 
Intermediate School 


1,063  878  185  83  268 


Subtotal  3,552  3,165  387  513  900 
Holley‐Navarre Middle 
School 


1,063  674  389  128  517 


Subtotal  1,063  674  389  128  517 


Navarre High School  2,179  1,799  380  350  730 


Subtotal  2,179  1,799  380  350  730 


TOTAL  6,794  5,638  1,156  991  2,147 
Source:  1: Santa Rosa County School District, July 2009 
  2: Santa Rosa County School District, March 2010 
  3: Calculations done by Matrix Design Group 
  4: Santa Rosa County School District 2008 – 2009 Work Plan 
  5: Calculations done by Matrix Design Group 


 







G2.  SANTA ROSA – NAVARRE BEACH 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton G2.42 


   


Table G2.15: Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Navarre Growth Area 
 


Programs Offered 
  Degrees 


Offered 
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Okaloosa County 
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University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar 


 
  


 
 
 
 
 
 
 


 
 
 


 
 
 
 


 
 
 


Troy University:  Fort Walton Beach      
 
 
 
 


 
 
 


 
  


 
 
 


Okaloosa Applied Technology Center:  Fort Walton Beach            


Santa Rosa County 


University of Florida:  West Florida Research and Education Center             


Pensacola Junior College:  Milton            


Locklin Tech:  Milton             
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QUALITY OF LIFE 


  


  


Quality  of  life  can  be  defined  as  one’s  personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are  important factors  in the quality of  life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses,  hiking  trails,  canoe  trails,  hunting  areas, 
campgrounds,  firing  ranges,  libraries,  museums, 
performing  arts  facilities,  and  historical  sites.  They  can 
make  places  more  attractive,  assist  in  revitalization, 
encourage  community  cohesion,  promote  health  and 
well‐being  and  support more  sustainable  development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  assessing  the  quality  of  life,  a  level  of  service  (LOS) 
standard, provided by a  local government or the Florida 
Statewide Outdoor  Recreation  Plan  (SCORP),  is  used  to 
evaluate the various resources.   LOS standards generally 
require a certain amount of acreage of a given resource 
or number of  facilities per 1,000 persons.   Because  the 
Navarre  area  is  expected  to  experience  a  decrease  in 
overall  population,  even  with  the  potential  BRAC 
increases.    Therefore  the  impact  on  quality  of  life 
resources in the Navarre area is not expected.  However, 
the  county  and  community  should  monitor  housing 
developments  and  demand  for  services  by  area 
residents. 
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Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Develop notification procedures between jurisdictions and the Eglin Reservation for new developments in the Navarre Growth Area that may be incompatible with military operations.                $    
1.2  Identify interim measures for reviewing developments in the MAZ including notification to the military and other stakeholders and setbacks from the installation boundary.                $    
2.1  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for Santa Rosa County.                 $    
2.2  Encourage new development in the Navarre Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned and 


approved. 
               $    


3.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                $    
3.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Santa Rosa County and Eglin representatives to avoid and mitigate incompatible land uses along the installation’s 


boundary.  This can be accomplished through enhancing existing processes and policies. 
               $    


3.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                $    
3.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                $    
3.5  Santa Rosa County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                 $    
4.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well 


managed manner. 
               $    


4.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in the Santa Rosa County Comprehensive Plans.                $    
4.3  Encourage Santa Rosa County to develop its capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate operation and maintenance costs prior to the 


expansion of community facilities. 
               $    


4.4  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Santa Rosa County’s future land use 
policies. 


               $$    


4.5  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri County Growth Management 
Plan, and other related regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future. 


               $    


5.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                 $    
5.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                $    
5.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                 $    
5.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Navarre Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional 


planning efforts. 
               $    


5.5  Review Santa Rosa County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing regulations to optimize conservation and open 
space amenities. 


               $    


5.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                 $    
5.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratios (FAR).                 $    
5.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                 $    


Housing 
1.1  Continue to use and augment the Santa Rosa County’s existing housing element in an effort to maintain updated policy guidance and direction for the communities in Santa Rosa County.                $    
1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the regional housing supply market.                $    
1.3  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the 


opportunity for Tri‐County businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 
               $$    


1.4  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                $    
1.5  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                $    
1.6  Work with financial institutions to reduce the typical dearth of financial credentials necessary to be submitted for a home loan.                $    
2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance.                 $    
2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel 


and families. 
               $    
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3.1  Review and monitor development impact fees that have been collected on improved subdivisions.  Consider rebating a portion of such fees to the project developers to incentivize new 
housing development. 


               $$    


3.2  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to 
create and distribute marketing packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 


               $$    


3.3  Partner with public / private housing providers to identify and implement procedural, financial, and/or cost sharing incentives to construct housing on infill properties.                $$    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                 $    


2  Create and implement a “complete streets” policy.                 $    


3  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.                $    


4  Consider the potential for clustering and mixed use to create live work play areas that would allow for less dependence on the automobile and would promote transit and rideshare 
opportunities to be consistent with smart growth principals, future studies or studies resulting from the JLUS.   


               $    


5  Conduct a local transportation funding study that would include the formation of a committee made of local elected officials, agency representatives and citizens to study and develop 
recommendations for dedicated local transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects.  


               $    


6  Coordinate with FDOT, the Florida‐Alabama TPO, the WFRPC and Eglin AFB to advertise existing and develop new park and ride lots in the Navarre area and vanpool programs to Eglin 
AFB Main Base or Hurlburt Field to reduce trips on US 98. 


               $$‐$$$$    


7  Coordinate with FDOT and the Florida‐Alabama TPO to prioritize and implement projects from the US 98 corridor management report.  The current adopted Long Range Transportation 
Plan has identified potential funds for projects to implement existing corridor management plans.   A project to update the previous corridor management plan is also recommended. 


               $$    


8  Design/Build the US 98/Hurlburt Field Interchange.                 $$$$    


9  Construct US 98 local bypass – connecting and completing roads over ½ mile north of US 98, between Edgewood and Timber Lane.                $$$$    


10  Review traffic signal timings on US 98, including potential for signal coordination along this corridor and addressing adjacent signals in Okaloosa County.
 


               Varies  ‐ $, 
$$, $$$ 


   


11  Complete the needed sidewalk, bicycle facility and trail improvements in the US 98 corridor area.                 $$$ ‐ $$$$    


12  Support the NFTCA southern Eglin bypass project (continuation of the Mid‐Bay Bridge Connector) west to SR 87 to reduce demand on the regional roadway network including US 98, SR 
189, SR 188, SR 85. 


               $   


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  


Specifically provide information that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted. 
               $    


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic 
stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI). 


               $    


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions 
that may involve soldiers suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to 
locate in the area as a result of the BRAC realignments. 


               $    
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LAND USE 


LLaanndd  aanndd  HHoommeess  


 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy    
TRI‐COUNTY/WALTON COUNTY  BRAC IMPACTS 
Land  use  in  the  Tri‐County  Study Area  is  not  inhibiting 
the  ability  to  accommodate  the  Base  Realignment  and 
Closure  (BRAC)  generated  growth.      The BRAC  demand 
can  be  accommodated  through  existing  resale  housing, 
vacant  lots  in  existing  subdivisions,  and  vacant  lots  in 
undeveloped  subdivisions.    Over  27,700  resale  homes 
and developable  lots are  located  in the Tri‐County Study 
Area.   With a  total demand of 4,647 housing units,  the 
available  supply of homes  for  sale and developable  lots 
will not only accommodate the growth, but will provide a 
surplus  of  23,000  homes  or  developable  lots  before 
additional  vacant  land  would  need  to  be  rezoned.  
Existing zoning could accommodate an additional 55,000 
housing  units  if  all  existing  residentially  zoned  land  is 
platted and developed.1   Should all demand be absorbed 
through the development of new housing units, less than 
30 acres of  land would be  required.   Table H1.1  shows 
the number of potential new housing units that could be 
developed  in  the Mossy  Head  Growth  Area  in Walton 
County. 
 
Changes  to  future  land  use  designations  in  the Mossy 
Head  area will  be  limited  to  those  changes  needed  to 


                                                 
1 
This assumes 80 percent of the vacant acreage would be developed as 


residential lots.  Densities were based on the jurisdiction’s respective 
densities for residential zoning categories.  


provide  services  to  potential  residential  subdivisions.  
The  Blackstone  development,  which  will  be  further 
detailed  in  the Housing  section, will  require  a  rezoning 
for a large planned unit development (PUD).  Future land 
use designations should be minimally impacted.   
 
Due to Eglin’s military requirements affecting the  Mossy 
Head  area,  as  outlined  in  the  Eglin AFB  Joint  Land Use 
Study (JLUS), any new development should be mindful of 
its  potential  impacts  on military  operations  and  ensure 
those  equities  are  afforded  ample  opportunity  to 
participate early and often in planning efforts. Although a 
Small Area  Study has not been  conducted  at  this  time, 
Walton County should consider requiring plat notes, real 
estate  disclosures,  and  other  means  of  notifying 
potential homebuyers of  the  impacts of  locating within 
close proximity  to  the Eglin Reservation.  In Mossy Head 
specifically,  notification  of  the  cruise  missile  corridor 
would be beneficial.  
 
WALTON COUNTY LAND USE ASSUMPTIONS 
The  analysis  to  determine  the  impacts  associated with 
the BRAC  realignment  involved  two  key  steps. The  first 
was  the  allocation  of  both  population  and  households 
that  are estimated  for each growth  area  as well  as  the 
remaining  areas  within  each  county.  The  next  step 
involved  translating  the  population  and  housing  into 
residential, commercial, and park and open space needs 
as well as a comparative analysis detailing the absorption 
of the demand within the existing inventory of residential 
and  commercial  land  within  each  growth  area. 
Information was determined by the Haas Center.  


 
 


Table H1.1:  Summary of Housing Unit Demand and Supply in the Walton County Growth Area 


Growth 
Area 


BRAC Induced 
Total 


Households 


Available 
Housing Units 


and 
Developable 


Lots 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Multi‐


Family) 


Total New 
Units Based on 
Zoning (Single‐


family) 


Total New 
Units Based on 
FLU (Multi‐
Family) 


Total New Units 
Based on FLU 
(Single‐family) 


Mossy 
Head  294  10,014  N/A  N/A  N/A  6,150 
Remaining 
Walton 
County  8  N/A  N/A  N/A  N/A  N/A 


Total  302  10,014  N/A  N/A  N/A  6,150 
Source: Matrix Design Group, December 2009 
Notes: Available Housing Units and Developable  lots  include current homes  listed on  the  resale market as of November 2009, available  lots  in existing 
residential  subdivisions,  and  lot  in  platted  yet  undeveloped  subdivisions.  New  units  based  on  future  land  use  were  based  on  the  previously  stated 
Comprehensive Plan densities, and an 80 percent buildout of gross acreage.  New units based on zoning were measured based on the same assumptions.  
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Key  assumptions were  utilized within  the  analysis  that 
assisted in the quantification of the impacts on land use.  
These  assumptions  are  primarily  based  on  local 
jurisdiction  policies,  market  observations,  generally 
accepted  planning/development  standards  and  the 
professional  experience  of  the  Consultant  Team.  The 
assumptions are described as follows: 
 


• Of  the  total  households,  66  percent  will 
purchase a home and 34 percent will rent. This 
assumption  is  based  on  the  existing 
ownership/rental composition of the Tri‐County 
Study Area. 


• Of  those  households  purchasing  a  home, 
90 percent  will  purchase  a  single‐family  home 
and  10 percent  will  purchase  a  townhouse  or 
condominium. This assumption  is based on  the 
existing  housing  composition  of  the  Tri‐County 
Study Area. 


• Of  those  households  that  rent,  15 percent will 
rent a single‐family home, 10 percent will rent a 
townhouse or condominium, and 75 percent will 
rent an apartment. This assumption is based on 
the  existing  housing  composition  of  the  Tri‐
County Study Area. 


• Apartment units will only be tabulated as rental 
units. 


• Only 85 percent of the gross acreage calculated 
will be developed. The remaining 15 percent will 
either be used as parks and open  space, utility 
easements,  or  right‐of‐way.  This  assumption  is 
based  on  typical  land  development  utilization 
rates. 


• For  each  new  resident,  24 square  feet  of 
commercial  space  will  be  needed.  This 
assumption  is  based  on  generally  accepted 
planning standards, and mirrors current ratios of 
residents to commercial space within the US. 


• Commercial projects will develop utilizing a floor 
area ratio of 0.22. This standard is based on the 
generalized existing development character and 
parcel  utilization  within  the  Tri‐County  Study 
Area. 


Growth that is expected to disperse within other areas of 
Walton  County  (outside  of  the  designated Mossy Head 
Growth  Area) will  impact Walton  County  based  on  the 
following assumptions:2 
                                                 
2 Densities  were  based  on  the Walton  County  Comprehensive  Plan; 
however, because the north Walton County designations do not match 
directly with  the  type  of  development  anticipated,  the  densities were 
assumed as indicated. 


 
• Single‐family residential will develop at a density 


of  4  dwelling  units  per  acre  (du/ac),  which  is 
based on both the Neighborhood Planning Area 
and  low‐density  residential  future  land  use 
categories in the Walton County Comprehensive 
Plan 


• Townhouses / condominiums  will  develop  at  a 
density  of  10  du/ac,  which  is  based  on  the 
Urban  Residential  future  land  use  category  in 
the Walton County Comprehensive Plan. 


• Apartments  will  develop  at  a  density  of 
16 du/ac.    This  density  is  based  on  market 
conditions because a correlating future land use 
designation  could  not  be  identified  in  the 
Walton County Comprehensive Plan. 


• Level of  service  for parks  is  set  at 6.25  acres  / 
1,000 people.  


 
This new growth  is expected to require an additional 20 
dwelling units that would translate to approximately four 
acres  of  new  residential  development.    Commercial 
demand would only require 400 square feet of space or 
less  than  a half  acre of  land,  if newly developed.   Park 
acreage demand would be minimal,  requiring  less  than 
one acre of park land. 
 
WALTON COUNTY EXCLUSIONARY AREAS 
The  selection  of  the  six  growth  areas  allows  for  a 
refocusing  of  the  exclusionary  factors  identified  and 
described  in  the  Development  Suitability  Analysis.  
Exclusionary  factors  are  areas where new development 
should not occur due  to a variety of existing conditions 
(detailed  below).  The  different  types  of  exclusionary 
factors are: 
 


• Natural  areas  –  water  bodies,  100‐year 
floodplains,  open  space  /  recreation  /  parks.  
These  lands are excluded  from  future potential 
development  because  they  are  designated  as 
areas  to  be  preserved  or  protected  as  natural 
lands,  pose  natural  hazards  that  could  be 
dangerous  to develop on, or are designated as 
perpetual  open  space,  parks,  recreation,  or 
wildlife areas. 


• Existing  land  use  –  land  that  already  has 
development on  it.   This  land may be available 
for redevelopment in some cases, but since it is 
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already  built  up,  does  not  allow  for  new 
development to occur.  


• Non‐private  land  ownership  –  includes  lands 
held  by  the  federal,  state,  or  municipal 
governments.    These  lands  are  not  considered 
as potentially developable because they may be 
reserved  for  governmental  or  jurisdictional 
purposes  and  generally  are  not  utilized  for 
residential sites. 


• Military operations –  includes land that is under 
a  Military  Influence  Planning  Area  (MIPA) 
overlay or land that lies under military operating 
areas or areas impacted by factors such as noise 
and  safety.    The  level  of  noise  in  such  areas 
could  be  so  intense  that  it  may  impact 
residential  units  on  the  ground,  and  so  these 
areas  are  excluded  from  potential  developable 
areas,  unless  certain  conditions  are  met  to 
mitigate the impacts.  The MIPA overlays are not 
intended  to  exclude  all  development  within 
them, but instead serve to regulate land uses to 
avoid  incompatible  conditions with  the military 
activity  taking  place.    Although  residential 
development  is generally not recommended for 
these areas, certain types of residential uses are 
allowed with specific restrictions or construction 
standards to mitigate the issue.   


 
In the subsequent discussions for each growth area,  it  is 
important to note that when determining the amount of 
land  covered  by  each  type  of  exclusionary  category, 
percentages  were  based  on  that  category  by  itself.  
Therefore,  certain  categories  could  overlap  each  other 
and account for the same land area.  In essence, an acre 
of  land  could be  included  in  the  count  for both natural 
and military operations exclusion areas.   Thus,  the  total 
percentages of all categories, along with  the amount of 
remaining  developable  land,  could  generate  a  total  in 
excess  of  100 percent.    However, when  calculating  the 
amount of developable  land, all exclusionary  categories 
were  combined  into  one  total  layer  and  the  remaining 
amount was determined to be developable. 
 


WALTON COUNTY SMART GROWTH AND LAND USE 
The future development of the various land uses to serve 
Walton County could benefit from the inclusion of Smart 
Growth  Principles.  Specifically,  the  following 
recommendations  could  be  applied  and  utilized  within 
these  growth  areas  to  achieve  the  following  eight 
Principles, including:  


 


• Mix land uses 
• Take advantage of compact building design 
• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 


choices 
• Foster distinctive attractive communities with a 


strong sense of place 
• Preserve open space,  farmland, natural beauty, 


and critical environmental areas 
• Strengthen  and  direct  development  towards 


existing communities 
• Make  development  decisions  predictable  fair 


and cost effective 
• Encourage  community  and  stakeholder 


collaboration in development decisions 
 


MIX LAND USES 
Reward growth areas that create a balance between 
jobs and housing. 
Areas within  the  Tri‐County  Study  Area  that  contain  a 
large number of  jobs, but exhibit a  shortage of housing 
units (i.e. Eglin AFB), could provide ripe opportunities to 
create mixed use development projects within proximity 
of  the  Main  Gate.  In  addition  to  creating  more  vital, 
active communities, this approach reduces the growth in 
traffic  congestion  created  by  extensive  commutes  by 
military  and  civilian  workers  on  SR  85  or  other 
transportation  arteries.  The  ability  to  transition 
communities  typically  segregated  by  land  use  to mixed 
use development will  focus on  areas  that  are  currently 
dominated by office,  retail or  light  industrial properties. 
The  State  of  Florida  has  the  ability  to  encourage 
communities  to  create  more  mixed  use  structures  by 
rewarding  those  that  have  balanced  community  job 
locations  and  housing  needs.  When  the  economy 
recovers, federal and state governmental entities may be 
in  a  position  to  award  Smart  Growth  grants  to 
communities  as  a  reward  for  increasing  the  amount  of 
housing permitted  in  job‐rich  locations or  for expanding 
employment opportunities through new retail, office, or 
light  industrial structures within or  in close proximity  to 
residential  areas.  Communities may  use  these  funds  to 
support  infrastructure  needs  or  the  development  of 
public amenities in such areas. 
 
Encourage mixed use development at scales that are 
appropriate to the community. 
The  scale  and  density/intensity  of  mixed  use 
development  should vary  relative  to  its  inclusion within 
suburban and urban settings. If a specific model does not 
exist  that  communities  can  utilize  to  illustrate  the 
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function of mixed use  in their area, decision makers and 
stakeholders may be  skeptical, which  could  translate  to 
initial opposition, thereby creating delays and challenges 
for  developers.  The  ability  to  convey  a  simple 
understanding  through  prototypical  designs,  and  by 
providing  examples  of  what  is  appropriate  as  well  as 
inappropriate, a local government or a community group 
can  assist  in  shaping  the  projects  that  developers 
propose.  
 
TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 
Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 
County and municipal governments typically shun higher 
density development for many different reasons ranging 
from safety, fiscal and aesthetic issues. Both the State of 
Florida  and  the West  Florida  Regional  Planning  Council 
(WFRC) could consider  financial  incentives  to encourage 
local governments to support compact building proposals 
resulting  in  higher  densities  than  previously  had  been 
approved.  The  ability  to  award  financial  incentives, 
allowing  the  governmental  cost  savings  to  accrue  to 
those communities that can leverage the need for higher 
levels of  government within  areas  that  are  served with 
existing  resources  and  systems,  creates  a  win‐win 
outcome.  Effectuating  a  compact  local  design,  thereby 
allows  the  county  and  local  government  to  reduce  the 
capital outlay (and ongoing operation and maintenance), 
on a per dwelling unit basis, for education, school busing, 
transportation,  and  water  and  sewer  services.  These 
costs  would  generally  be  higher  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and NWFRC  in the short term, there may 
be  the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities in the future.  
 
CREATE  A  RANGE  OF  HOUSING  OPPORTUNITIES  AND 


CHOICES 
Give priority to Smart Growth projects and programs in 
the allocation of federal housing and community 
development block grant (and other) funds. 
The typical use of Home Investment Partnership Program 
(HOME)  grants  and  Community  Development  Block 
Grants  (CDBG),  as well  as  the  Low‐Income Housing  Tax 
Credit (LIHTC), can represent significant sources of funds 
for  housing  and  community  development  within 
municipal  and  county  entities.  While  the  federal 


government  is  the source of  the  funds, a wide  range of 
discretion exists at  the  state and  local  level  in  terms of 
their  allocation.  The modification  of  the  standards  that 
are used to distribute these funds, allows communities to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 
desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 
FOSTER DISTINCTIVE ATTRACTIVE COMMUNITIES WITH 


A STRONG SENSE OF PLACE 
Concentrate critical services near homes, jobs, and 
transit. 
The  development  fabric  of  communities  that  exhibits 
densities  in  the medium  to  high  range  and mixed  land 
uses,  successfully  reduces  the  distance  between  trip 
destinations  and  origins.  The  reduction  of  distance 
increases  the motivation  for  people  to  get  out  of  their 
cars and walk. Research has demonstrated the important 
function  that  density  serves  in  promoting  walking  and 
transit use. Higher densities and a mix of uses place more 
residents or employees within walking distance of transit 
stops  and  stations.  It  also  translates  to  more  active 
streets, promoting more interest and security with “eyes 
on  the  street”.  Changing  driving  behavior  for  residents 
and  workers  in  mixed  use  development  and  higher 
densities  leads  to  a  reduction  in  auto  ownership  rates. 
However,  in most  communities,  local  zoning ordinances 
for new or infill development prohibits the mixing of land 
uses,  which  limits  the  location  of  public  and  private 
services  within  walking  distance  of  home,  work,  and 
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transit.  The  existence  of  inadequate  street  standards 
reduces  the  needed  connectivity  between  mixed  use 
neighborhoods,  the  street network,  and  existing  transit 
routes.  There  are  several  mechanisms  for  addressing 
these barriers. First, local governments can adopt policies 
and  regulations  that  allow  and  encourage  mixed  use 
development.  Local  governments  can  also  use  their 
capital  improvement  plans  to  provide  adequate 
infrastructure within  infill  areas  to  support  this growth.   
In  addition,  community  groups  and  local  governments 
can ensure  that streets and walkways are connected so 
that  pedestrian  activities  are  increased.  Ensuring  that 
street construction standards are pedestrian friendly also 
enhances  the  walkability  of  any  community. 
Transportation  authorities  can  reroute  bus  routes  and 
adjust  bus  schedules  to maximize  ridership,  as well  as 
linking  buses  with  other  modes  of  transit,  thereby 
attracting more pedestrian activity between transit stops 
and  destinations.  Finally,  transit  oriented  development 
(TOD)  represents  a  key  opportunity  to  accommodate 
new growth  that  is  centered around  transit and  fosters 
reinvestment  through  retrofitting  parts  of  existing 
neighborhoods  to  enhance  pedestrian  options  and 
destinations. 
 
PRESERVE OPEN SPACE, FARMLAND, NATURAL BEAUTY, 


AND CRITICAL ENVIRONMENTAL AREAS 
Use transfer of development rights, purchase of 
development rights, and other market mechanisms to 
conserve private lands with high ecological value. 
The ability to acquire all of the lands that a community or 
region would like to protect in perpetuity is not realistic. 
Innovative  strategies  to protect  targeted areas must be 
considered  including market‐based mechanisms  such as 
donated  conservation  easements,  transfer  of 
development rights (TDR), and purchase of development 
rights  (PDR).  All  of  these  tools  have  the  ability  to 
permanently protect land from development pressure by 
channeling financial  incentives to the property owner. A 
PDR—in essence, a purchased conservation easement—
offers  a  permanent  solution  for  communities  intending 
to preserve open  space‐especially  if  they  are unable  to 
purchase  the  land.  Under  a  PDR,  landowners  sell  the 
rights to develop their land to a land trust or government 
agency. However, they retain title to the property and its 
non‐development  rights.  As  a  result,  a  legal  restriction 
attaches  to  the deed  for  the property  that prevents  all 
future  development  on  the  targeted  land.  Landowners 
benefit by not only  receiving payment  for  the PDR, but 
they are often also eligible for a combination of property 
tax, estate  tax, or  income  tax benefits. PDRs have been 


especially  successful  in  protecting  working  lands.  In  a 
TDR  program,  a  community  identifies  areas  for 
protection and areas  for  increased density.  Landowners 
who own property  in areas designated  for preservation 
are provided development credits that can be sold. These 
credits can be purchased by developers to build in areas 
designated for increased density.  
 
Continue to create a network of connected trails and 
greenways. 
To maximize  the utility of  green  spaces,  Emerald Coast 
communities must ensure that trails and greenways form 
a continuous network of pathways for biking, running, or 
walking. Trails and greenways are protected corridors of 
open  space  that  allow  for  a multifaceted  approach  to 
land  conservation  and  park  planning  that  serve  both 
recreational  and  conservation  functions.  Forming  an 
interconnected network of trails and greenways not only 
ensures  stronger  corridors  for  animal migration,  but  it 
can also make these valuable resources more accessible 
to the region’s residents and visitors.  
 
STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS 


EXISTING COMMUNITIES 
Create economic incentives for businesses and home 
owners to locate in areas with existing infrastructure. 
When  public  investment  is  able  to  leverage  private 
investment it can be a win‐win for all participants. Public 
investment may provide  the necessary  infrastructure  to 
attract  desired  development.  Additional  economic 
incentives  may  be  necessary,  however,  to  assist  the 
business  and  development  community  to  focus  its 
attention  on  the  opportunities  in  the  desired 
development location. This condition has been addressed 
through  the  successful  models  for  zone  and  district 
development,  such  as  business  improvement  districts, 
historic  districts,  and Main  Street  programs.  There  are 
several economic  incentives  that can be made available 
to  developers  and  property  owners.  For  example, 
communities  can offer  favorable  lending  terms  through 
dedicated bond issues; direct grants or loans through tax‐
increment  financing  or  from  special  assessments;  tax 
abatements,  credits,  or  waivers;  density  bonuses  or 
other zoning waivers; expedited permitting treatment; or 
outright grants of publicly‐owned land or property. Often 
these economic  incentives can be  the missing source of 
gap  or  bridge  financing  that makes  the  difference  in  a 
viable project. Finally, local employees can be enticed to 
live  in  existing  communities  near  their  place  of  work 
through “live near your work” initiatives. 
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MAKE  DEVELOPMENT  DECISIONS  PREDICTABLE,  FAIR, 
AND COST EFFECTIVE 


Provide financial incentives to aid the development of 
Smart Growth projects. 
While  many  aspects  of  Smart  Growth  offer  the 
opportunity to conserve resources and reduce land costs, 
some  development  projects  require  additional  private 
investment  to upgrade  site  infrastructure. The  inclusion 
of  supportive  development  components  such  as  alleys 
(to allow parking in the rear), structured or underground 
parking  lots,  sidewalks and bicycle  lanes, and parks and 
other  useful  open  space  often  add  to  the  cost  of  a 
project  intending  to  achieve  Smart  Growth  Principles. 
While these costs are often reflected in the final price of 
the  project,  they  also may  be  offset  by  a  reduction  in 
land  cost  due  to more  compact  sites.    In  some  cases, 
these additional costs may sink  the deal  for developers. 
Communities and states may be able to offer a variety of 
tools to help developers reduce the cost of Smart Growth 
developments.  Local  governments may  have  the  ability 
to use business  improvement districts or  tax  increment 
financing,  for  example,  to  provide  funds  for  Smart 
Growth  infrastructure  such  as  parking,  sidewalks,  and 
plazas  for  commercial  areas.  Federal  transportation 
funds can be directed by states or metropolitan planning 
organizations (MPOs) to make these types of community 
improvements, to offer more transportation choices near 
projects, or  to  clean up brownfields,  and  to make  infill 
sites “shovel‐ready.” The cost to developers of protecting 
watersheds and wetlands associated with Smart Growth 
projects  can  also  be  reduced  by  purchasing  easements 
through  state  clean water  and drinking water  revolving 
loan  funds. These  funds  can also be used  in brownfield 
cleanup. 
 
Conduct Smart Growth audits. 
In  addition  to  strong  political  commitment  to  smart 
growth, a key  tool  to achieve  implementation  is a clear 
evaluation  of  what  is  permissible  within  existing 
development regulations. Smart Growth audits can help 
identify  standards  or  practices  embedded  in  a 
jurisdiction’s  current  operations  that  limit  or  prohibit 
Smart  Growth  projects  from  being  implemented.  By 
identifying  these  regulations  or  practices,  local  leaders 
can prioritize key  steps  to get  them modified. Staff  can 
then  communicate  with  developers  to  outline  the 
process  and  submittals  necessary  to  bring  a  Smart 
Growth project to market. For example, regulatory audits 
in  several  jurisdictions  in  the  State  of  Illinois  have 
identified  that  the  existing  adopted  zoning  regulations 


were  “significantly  more  land  consumptive”  than 
standards set by the American Planning Association. 
 
ENCOURAGE  COMMUNITY  AND  STAKEHOLDER 


COLLABORATION IN DEVELOPMENT DECISIONS 
Bring developers and the development community into 
the visioning process. 
The vision of how and where a community wants to grow 
can  assist  the  private  sector  understand  its  key  social, 
economic,  transportation,  and  growth  directions.  The 
vision  should  represent  the  values  of  its  residents, 
illustrating what the community should  look  like or how 
it should function in the future. In order to be successful, 
the  vision  should  also  represent  the  input  of  an 
important stakeholder group: developers. As one of  the 
most  critical  groups  for  implementation,  developers 
should be engaged  in  the visioning process, not only  in 
the  plans  to  carry  out  a  specific  project.  Early 
engagement by developers with skills in conceptualizing, 
financing, and constructing projects can help ensure that 
community plans are economically feasible and attractive 
enough  to  ensure  active  private‐sector  participation.  In 
addition,  experience  has  shown  that  developers  who 
have  intimate  knowledge  of  local  conditions  and 
community  values  are  able  to  create  quality 
communities. Blending the expertise of the development 
community  with  the  visioning  process  carried  out  by 
community members creates a better end product that is 
widely understood and has a reasonable chance to come 
to fruition. 
 
Continue to nurture and cultivate relationships with 
Emerald Coast schools, universities, and colleges. 
The  Emerald Coast  region understands  that universities 
and  colleges  can  be  a  great  community  resource  for 
intellectual capital and research assistance. At  the same 
time,  the  real‐world  process  of  local  government 
decision  making  provides  an  excellent  opportunity  for 
applied  student  learning.  Recognizing  these  shared 
benefits,  many  universities  are  able  to  assist  local 
governments  in  addressing  growth  issues  through 
research  and  community‐based  projects.  Such 
opportunities provide market research, planning and real 
estate  students  the  chance  to  assist  on  projects  as 
interns, and provide  local government a way  to expand 
its  temporary  work  force  to  complete  short‐term 
projects.  Furthermore,  the  insight  that  professors  and 
instructors can provide as academic experts has enriched 
both  regional  and  local  government planning processes 
with unique perspectives.  
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WALTON COUNTY GROWTH AREAS 


In an effort  to develop a coordinated regional approach 
to addressing  the  impacts of  the BRAC  relocation effort 
to the Tri‐County Study Area, the land use discussion will 
address  the  existing  land  use  scenarios  in  the  Mossy 
Head Growth Area  to  identify existing  land use policies 
and  trends,  and  to  develop  recommendations  for 
community  leaders  to  ensure  growth  impacts  are 
addressed through a timely, well managed approach.  
 
Military generated growth, coupled with organic growth 
in  the  growth  areas  will  add  further  pressure  to 
communities to develop and implement policies focusing 
on smart growth.   Concurrency considerations  requiring 
facilities  and  services  to  be  available  in  line  with  the 
impacts of development will play a role  in managing the 
impacts  of  growth.    This  section  will  analyze  these 
impacts  as  they  pertain  to  land  use  and  future 
development policies.   
 
With  an  estimated  increase of  314 households, Walton 
County  is  expected  to  experience  seven percent  of  the 
BRAC associated growth by 2015.  The majority of these, 
294  households,  are  anticipated  to  locate  in  the 
unincorporated  area  of  Mossy  Head  in  the  northwest 
portion of  the  county.   Mossy Head may prove  to be a 
desirable  location  due  to  the  area’s  proximity  to  Eglin 
AFB and new  residential and  commercial developments 
in  the  planning  stages.    Additionally  Mossy  Head  is 
outside  of  areas  impacted  by  natural  hazards  such  as 
hurricanes,  and maintains  a  relatively  low  cost of  living 
when compared  to  the coastal  jurisdictions  in  the study 
area.  
 
RELATED PLANNING EFFORTS 
The  Eglin  JLUS  offers  recommendations  for  changes  to 
existing  land  development  policies  in  Walton  County. 
Because  the  GMP  growth  areas  include  the 
unincorporated  area  of Mossy Head,  recommendations 
made  for  Walton  County  will  be  further  analyzed  for 
applicability to the Mossy Head area.  Similar to Okaloosa 
County,  the  Eglin  JLUS  recommends  the  creation  of 
MIPAs  based  on  the  same  parameters  for  Walton 
County.     Small Area Studies are also  recommended  for 
the low level approach zones, cruise missile corridors and 
Eglin  buffers.    The  JLUS  recommends  a  prohibition  on 
increases in land use intensity and density in these areas 
until  Small  Area  Studies  are  completed.    These  studies 
should also  include an analysis of  lighting  impacts  in the 
vicinity  relevant  to  low  level  zones  used  for  nighttime 


operations  and  the  effects  on  the  use  of  night  vision 
devices by pilots.   Because these Small Area Studies are 
designed  to  put  in  place  development  controls  to  limit 
encroachment and incompatibility, it will be important to 
complete the studies and have the controls in place prior 
to 2015.    In  addition  to  the  creation of  the MIPAs,  the 
JLUS recommends the formalization of policies to include 
military  and  cross‐jurisdictional  coordination  in 
development and planning activities.  
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MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
The  Mossy  Head  Growth  Area  is  located  in  western 
Walton  County,  north  of  the  Eglin  Reservation,  and 
adjacent  to  Okaloosa  County.    I‐10  transverses  the 
southern  portion  of  the  growth  area.    Large  lot 
residential  and  agricultural  uses  dominate  the  growth 
area.    Due  to  its  proximity  to  the  Eglin  reservation, 
specifically  the  7  SFG(A)  relocation  area,  approximately 
300  households  are  anticipated  to  relocate  to  Mossy 
Head.  
 
Existing Land Use 


Mossy  Head  is  characterized  as  a  rural  area  located 
between  the  City  of  Crestview  in Okaloosa  County  and 
the City of DeFuniak Springs in Walton County.  Although 
rural  in  character, Mossy Head has become  a desirable 
area for future development as new developments have 
been  proposed  for  the  area.    Existing  low‐density 
residential  is  scattered  throughout  the  growth  areas, 
although  most  is  not  in  the  form  of  planned 
neighborhoods.  Medium / high‐density residential areas 
are  located  in  the  central  and western  portions  of  the 
growth  area.    Comprising  less  than  one  percent  of  the 
growth  area,  existing  commercial  pockets  are  located 
along  I‐10.    Institutional  uses  as  well  as 
conservation / open  space  areas  are  also  located  along 
I‐10.    Table H1.2  illustrates  the  composition of  existing 
land  uses  in  the Mossy Head Growth  Area, while Map 
H1.1  illustrates  the  pattern  of  existing  land  use 
throughout the growth area.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Table H1.2:  Existing Land Use in the Mossy Head Growth Area 


Land Use 
Total 


Acreage 
Percent of 


Total 


Agricultural  9,446.7  47.3% 


Commericial / Office  24.2  0.1% 


Industrial  36.2  0.2% 


Institutional  2,559.9  12.8% 


Low‐Density Residential  2,486.6  12.4% 
Medium / High‐Density 
Residential  429.8  2.2% 
Recreation / Conservation 
/ Open Space  601.9  3.0% 


Road  407.2  2.0% 


Undesignated  1,454.4  7.3% 


Vacant  2,528.6  12.7% 


Water  3.1  <0.1% 


Total  19,978.6  100.0% 
Sources: Walton County, Matrix Design Group, December 2009 


 


Future Land Use 


The Mossy Head Growth Area  is  largely  designated  for 
low‐density  residential  development  in  the  Walton 
County Comprehensive Plan.  There is a large contiguous 
area of industrial land in the southwestern portion of the 
growth  area,  adjacent  to  the  north  of  the  Eglin 
Reservation along US Highway 90 and Interstate 10.  Two 
other  small  industrial  areas  are  located  north  of 
Interstate  10.    Just west  of  the  industrial  corridor  is  a 
small pocket of commercial  land.   The  land north of the 
low‐density  residential  is designated as agricultural use.  
Table H1.3  illustrates  the composition of  land based on 
future land use designations. 
 
Table H1.3:  Future Land Use in the Mossy Head Growth Area 


Land Use  Total Acreage 
Percent of 


Total 
Agriculture 1,625.3  8.1%
Commercial 163.6  0.8%
Industrial 703.7  3.5%
Institutional 659.0  3.3%
Low‐Density 
Residential  15,257.2  76.4% 
Military 1,570.2  7.9%


Total 19,979.0  100.0%


Source:  Walton County, Matrix Design Group, December 2009
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Vacant Land 


Vacant  land  in  the  Mossy  Head  Growth  Area  totals 
approximately 2,500 acres.   As previously  identified, the 
majority, 76 percent, of  the Mossy Head Growth Areas 
has  a  future  land  use  designation  of  low‐density 
residential, 16 percent of which is vacant as identified in 
Table  H1.4.   Map  H1.2  illustrates  the  future  land  use 
designations  of  vacant  parcels  throughout  the  Mossy 
Head Growth Area. 
 
Table H1.4: Vacant Land/Future Land Use in the Mossy Head 


Growth Area 


Land Use 
Total 


Acreage 
Percent of 


Total 
Agriculture  71.5  2.8%
Commercial  41.6  1.7%
Industrial  13.1  0.5%
Low‐Density Residential  2,402.3  95.0%


Total  2,528.5  100.0%
Sources: Walton County, Matrix Design Group, December 2009 
 


 
Exclusionary Areas 


The  Mossy  Head  Growth  Area  is  almost  completely 
covered  by  the MIPA  III.    The MIPA  III  covers  roughly 
76 percent  of  the  land, while  the MIPA  II  to  the  south 
covers  an  additional  three percent.    Military  exclusion 
overlays most of the growth area as low‐level over flight 
and part of  the cruise missile corridor.   These areas are 
deemed exclusionary due  to noise associated with  low‐
level flight and the height of buildings or structures that 
could pose safety concerns for aircraft.  Ground safety is 
also  a  concern  in  regards  to  aircraft  or  cruise  missile 
accidents.    The MIPA  II  and  III  designated  overlays  are 
not  intended  to  exclude  all  development,  but  serve  to 
regulate land uses to avoid incompatible conditions with 
the military  activity  taking  place.    Although  residential 
development  is  generally  not  recommended  for  these 
areas, certain types of residential uses are allowed with 
specific restrictions or construction standards to mitigate 
the issue. 
 
The  northeastern  portion  of  the  growth  area  includes 
several  wetlands  and  floodplains  which  add  natural 
exclusion  areas.    Since  the Mossy  Head  area  is  largely 
undeveloped, existing land uses only account for roughly 
20 percent of the growth area.   After accounting for the 
exclusionary areas  listed above,  the region  is  left with a 


remaining 14 percent of non‐excluded  land.3   However, 
as  noted,  some  areas  can  be  developed  with  certain 
restrictions.  Areas which should be excluded from future 
development are identified on Map H1.3. 
 
Existing Land Development Policies  


As an unincorporated area, Mossy Head adheres  to  the 
goals  and  policies  adopted  by  Walton  County.  
Comprehensive Plan policies, the county’s EAR, and JLUS 
policies adopted at the county level will impact this area.  
The following  is a brief outline of existing policies which 
may influence the GMP action plan.  
 
Comprehensive Plan 


Because  Mossy  Head  is  unincorporated,  the  Walton 
County  Comprehensive  Plan  serves  as  the main  policy 
document guiding development in this growth area.   The 
following  policies  from  Section  L,  “Future  Land Use”  of 
the  Walton  County  Comprehensive  Plan  Policies  may 
impact  the  location of new development as well as  the 
action  plan  associated  with  this  growth  management 
plan.  
 


Objective  L‐1.1A:    Land  uses  in  north 
Walton  County.    the  county  shall 
discourage  urban  sprawl  and  promote 
compact  development  and  the 
conservation  of  working  landscapes 
through  such  techniques  as  the 
designation  of  appropriate  agricultural 
densities,  cluster  development,  mixed 
use areas that allow residents to work, 
shop,  live,  and  recreate  within  one 
compact area, and the establishment of 
rural  hamlets  that  promote  infill 
development  in  existing  rural 
communities  while  preserving  the 
surrounding  rural  land  uses,  including 
agricultural and silvicultural uses.  


Objective  L‐1.2:    Availability  of  public 
facilities,  development  orders,  and 
permits  for  future  development  shall 
be  issued  only  if  the  public  facilities 
necessary  to meet  the  level of  service 
standards are available concurrent with 
the  impacts of  the development.    The 
land  development  regulations  will 


                                                 
3 Because some land falls in multiple exclusionary areas, the total 


percentage will not equal 100 percent.  
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ensure  that  there  is  suitable  land 
available for needed utility facilities.  


Policy  L‐1.2.1:  Upon  the  adoption  of 
the  Land  Development  Code  by  the 
statutory  deadline,  no  development 
orders  or  permits  shall  be  issued  that 
would result  in a reduction of the  level 
of service below the standards adopted 
in  the Walton  County  Comprehensive 
Plan.  


JLUS 


A  sizable  portion  of  the  Mossy  Head  Growth  Area  is 
included  in MIPA  II  and MIPA  III.    Because MIPA  III  is 
characterized as the areas related to low level approach, 
the  Eglin  strategic  buffer  areas,  and  the  cruise missile 
corridors,  the  JLUS  recommends  Small Area  Studies  for 
these  areas prior  to  increases  in  land use  intensity  and 
density.    It will be critical  to begin  the Small Area Study 
for Mossy Head as soon as possible.   The studies should 
include  an  analysis  of  how  existing  or  future  nighttime 
lighting  could  impact  night  operations  and  the  use  of 
night vision devices.  As previously outlined, Mossy Head 
will  experience  significant  growth  due  to  the  BRAC 
realignment.  Without strategies in place such as transfer 
of  development  rights,  cluster  development,  avigation 
easements,  or  conservation  and  acquisition  programs, 
the potential for incompatible development is likely.  
 
BRAC EFFECTS 
The unincorporated area of Mossy Head is anticipated to 
absorb  approximately  seven  percent  of  the  military, 
dependant  and  civilian  population  associated  with  the 
bed down of the JSF and the 7 SFG(A).4  The population is 
expected  to  require  nearly  300  dwelling  units, which  if 
developed  as  entirely  new  housing  with  a  variety  of 
product  types  (i.e.  single‐family  residential, 
condominium/townhome,  apartment),  it  would  absorb 
approximately  65  acres  of  land.    Due  to  the  sparse 
development pattern that exists in this area, new growth 
would be expected to locate in the area proposed for the 
Blackstone  development  as  well  as  in  the  north  east 
portions of the growth area which are located outside of 
the exclusionary areas.   The Blackstone Development,  is 
currently  underway  in  Mossy  Head  and  will  include 
2,200 single‐family homes and 1,100 multi‐family homes, 
with an expected build‐out date between 2015 and 2020.  
Due  to  the  location,  a  high  probability  exists  that 


                                                 
4 
Densities for Walton County, as indicated previously, were used to 


measure the impacts to the Mossy Head Growth Area. 


personnel  and  families  associated  with  the  BRAC 
realignment will  purchase  or  rent  a  home  in  this  new 
development. 
 


The minimal number of existing resale homes and lack of 
improved  subdivisions  will  focus  on  the  supply  of 
residentially  designated  land  to  accommodate  the 
expected  growth.    As  indentified  in  Table  H1.5,  the 
Mossy Head Growth  Area  has  the  potential  to  provide 
7,687 additional units based on vacant land with a future 
land use designation of low‐density residential. 
 
In Mossy  Head,  the  addition  of  over  700  residents  at 
steady state would generate the demand for over 18,000 
square feet of retail and commercial space.  If developed 
as  new  development,  this  would  require  two  acres  of 
land.  
 
In  terms of quality of  life,  the new residents would also 
create a modest impact to the level of service in terms of 
park  acreage  for  passive  and  active  recreation.  
Approximately five acres of park land would be necessary 
to accommodate the new residents.  
 
RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
community of Mossy Head  in Walton County within  the 
growth area to efficiently manage the land development 
and  growth  in  order  to  ensure  the  land  uses  can 
accommodate  the  incoming  BRAC  personnel  and  still 


Table H1.5:  Mossy Head Growth Area Dwelling Unit Yield 


Type 
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Single‐family Homes 165  7687
Duplex, Townhomes / 
Condos  29  0 
Mixed Use Residential 
/ Apartments 
  100  0 


Total 294  7,687
* As  of October  2009  Source: Haas  Center  and Matrix Design Group, 
2009 
*Unit count based on 80 percent of the total acreage being built out as 
dwelling units 
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maintain a high quality of life.  The following presents the 
major issues of the Mossy Head Growth Area, as well as a 
discussion of each  issue and resulting recommendations 
to  address  each  issue.  These  recommendations  are 
organized  in  a  table  format  and  presented  in  the 
Executive  Summary  (located  in  the  Introduction  of  this 
document).  The  table  format  includes  information 
related  to  responsibility,  priority,  funding,  cost,  and 
monitoring  to  achieve  implementation  of  each 
recommendation. 
 
Issue 1 


The  potential  exists  for  incompatible  development 
associated with the BRAC realignment  in areas specified 
in  the  Eglin  AFB  JLUS.    There  is  an  expressed  need  to 
implement the JLUS. 
 
Discussion 1 


A  sizable  portion  of  the  Mossy  Head  Growth  Area  is 
included  in MIPA  II  and MIPA  III.    Because MIPA  III  is 
characterized as the areas related to low level approach, 
the  Eglin  strategic  buffer  areas,  and  the  cruise missile 
corridors,  the  JLUS  recommends  Small Area  Studies  for 
these  areas prior  to  increases  in  land use  intensity  and 
density.    It will be critical  to begin  the Small Area Study 
for Mossy Head as soon as possible.   The studies should 
include  an  analysis  of  how  existing  or  future  nighttime 
lighting  could  impact  night  operations  and  the  use  of 
night vision devices.  As previously outlined, Mossy Head 
will  experience  significant  growth  due  to  the  BRAC 
realignment.  Without strategies in place such as transfer 
of  development  rights,  cluster  development,  avigation 
easements,  or  conservation  and  acquisition  programs, 
the potential for incompatible development is likely. 
 
Recommendation 1.1 


Conduct  Small  Area  Studies  in  the MIPA  III  designated 
areas  within  the  Mossy  Head  Growth  Area  (as 
recommended  in  the Eglin  JLUS)  to define  corridors  for 
aviation  related  transport  and  compatible  land  uses 
within their proximity. 
 
Recommendation 1.2 


Develop  notification  procedures  between  jurisdictions 
and  the Eglin Reservation  for new developments  in  the 
Mossy Head Growth Area that may be incompatible with 
military operations. 
 


Recommendation 1.3 


Identify interim measures for reviewing developments in 
the MIPAs including notification to the military and other 
stakeholders and establishing standard setbacks from the 
installation boundary. 
 
Issue 2 


The comprehensive plan for Walton County could benefit 
from  revisions  that  explicitly  address  the  land  use 
interface  and  functional  interaction with  the  projected 
growth at the Eglin Reservation. 
 
Discussion 2 


The preparation and adoption of the Eglin Joint Land Use 
Study provides numerous recommendations to promote 
land  use  compatibility  within  proximity  to  the  Eglin 
Reservation boundary. One of the recommendations is to 
prepare Small Area Studies that will provide a palette of 
recommended  land  uses  and  compatible  development 
guidelines to be utilized in targeted areas where Military 
Influence Planning Areas  (MIPAs) have been developed. 
Once  prepared  and  adopted,  an  amendment  to  the 
respective comprehensive plans can be accomplished to 
ensure  the  Small Area  Studies  are  implemented  as one 
tool to ensure adopted growth area guidance by the city 
or county. 
 
Recommendation 2.1 


Develop  a  sub‐area  plan  for  Mossy  Head  to  address 
growth  and  ensure  infrastructure  and  amenities  are  in 
place. 
 
Recommendation 2.2 


Explore  the  feasibility  of  developing  a  Transfer  of 
Development Rights (TDR) program for Walton County. 
 


Recommendation 2.3 


Encourage new development in the Mossy Head Growth 
Area  to  occur  in  locations  where  infrastructure  and 
facilities  exist  or  in  areas  where  capital  improvements 
are already planned and approved. 
 
Issue 3 


The scale of the Tri County Study Area is an impedance to 
coordinated development. 
 
Discussion 3 


The entire Tri County Study Area covers  the counties of 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  and  Walton,  and  includes  16 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton H1.12 


incorporated communities, each with their own land use 
plans,  zoning  codes,  and  comprehensive  plans  that 
govern land use and growth.  This causes difficulty when 
trying  to develop a unified plan  to encourage  land uses 
and  growth  that  will  interface  at  common  edges  with 
each  other  and  military  operations  at  the  Eglin 
Reservation. 
 
Recommendation 3.1 


Develop  strong  communication  and  participation 
opportunities  among  all GMP  participating  jurisdictions 
with  special  emphasis  placed  on  the  communities  and 
counties within the identified growth areas. 
 
Recommendation 3.2 


Develop  new  and  strengthen  existing  working 
relationships  among  Walton  County  and  Eglin 
representatives  to avoid and mitigate  incompatible  land 
uses  along  the  installation’s  boundary.    This  can  be 
accomplished  by  enhancing  existing  processes  and 
policies. 
 
Recommendation 3.3 


Publish  an  annual  review  of  approved  rezoning  and 
subdivision  plats,  and  monitor  the  progress  of 
development  through  platting,  permitting,  and 
Certificate of Occupancy approvals. 
 
Recommendation 3.4 


All  GMP  participating  jurisdictions  should  engage  in  a 
formal cross‐jurisdictional  review of major development 
plans and significant rezoning proposals. 
 
Recommendation 3.5 


Walton  County  should  be  encouraged  to  consider  the 
GMP in their development review activities. 
Issue 4 


The  lack  of  region‐wide  cooperation  diminishes  the 
ability  of  capital  improvements  to  keep  pace  with 
development. 
 
Discussion 4 


Due  to  the  size,  extensive  area  and  the  number  of 
individual  jurisdictions within the Tri County Study Area, 
it is difficult for the various communities to develop joint 
capital improvement plans that may serve more than one 
jurisdiction.    Identifying  ways  to  encourage  this  joint 
planning  effort  may  help  to  reduce  costs  and 
incompatibilities between jurisdictions and the military. 
 


Recommendation 4.1 


Develop  a  capital  improvements  priority  plan  including 
all GMP growth areas to encourage accountability at the 
regional  level  for  accommodating  development  in  a 
sustainable, well managed manner. 
 
Recommendation 4.2 


Encourage  the  timely  expansion  of  water  and  sewer 
services  in areas consistent with the policies set forth  in 
Walton County’s Comprehensive Plans. Any expansion of 
sewer  services  must  be  compatible  with  Small  Area 
Studies within Military Influence Planning Areas and take 
military requirements into account.  
 


Recommendation 4.3 


Encourage  Walton  County  to  develop  its  capital 
improvements programs with consideration of the GMP, 
and  to  fund adequate operation and maintenance costs 
prior to the expansion of community facilities. 
 
Recommendation 4.4 


Locate public facilities according to the need, population 
density, accessibility and compatibility with adjacent uses 
and guidance from the GMP and Walton County’s future 
land use policies. 
 
Recommendation 4.5 


Evaluate  existing  capacities  in  existing  organizations  or 
create a new organization to implement and monitor the 
recommendations included within the Tri‐County Growth 
Management Plan, and other  related  regional planning, 
infrastructure,  or  economic  development  efforts  that 
currently exist or may be prepared in the future.  
 
Issue 5 


The  potential  for  future  managed  growth  could 
jeopardize the health of the natural environment. 
 


Discussion 5 


The  current  pattern  of  growth within  the Mossy  Head 
Growth  Area  is  generally  low‐density,  where 
development  consumes  larger  amounts  of  land  than  it 
would  if  compact  building  designs  and  urban  corridors 
with  more  density  /  intensity  were  developed.    By 
dispersing  development with  lower  density  /  intensity, 
additional  land  is  consumed  that  could be preserved as 
open  or  natural  space  that would  promote  a  healthier 
environment,  not  only  for  quality  of  life  purposes,  but 
also  to  foster  better  drainage,  stormwater  runoff,  and 
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minimize  flooding  in  areas  where  water  cannot  be 
properly detained / retained. 
 
Recommendation 5.1  


Enhance  incentives  and  support  the  acquisition  of  high 
value ecological land for conservation. 
 
Recommendation 5.2 


Establish density  increases  as  an  incentive  for donation 
of  private  land  to  governmental  or  non‐profit  agencies 
for conservation in designated growth areas. 
 
Recommendation 5.3 


Continue  to  support  the  implementation  of  the 
Northwest Florida Greenway Corridor program. 
 
Recommendation 5.4 


Identify  new  and  additional  opportunities  to  develop 
linkages  between  the  Mossy  Head  Growth  Area  and 
regional recreation areas.  Tie local policies for parks and 
open space to regional planning efforts. 
 
Recommendation 5.5 


Review Walton  County’s  requirements  for  open  space 
and  enhanced  landscaping.    Consider  additional 
requirements or amend existing  regulations  to optimize 
conservation and open space amenities.   
 
Recommendation 5.6 


Use  public  meetings  about  development  options  to 
educate  community members  on  density  and  compact 
building options. 
 
Recommendation 5.7 


Use density bonuses to encourage developers to increase 
floor‐to‐area  ratio  (FAR)  on  employment  and/or  retail 
uses. 
 


Recommendation 5.8 


Support regional planning efforts among all GMP growth 
area  jurisdictions  to  encourage  compact  communities.
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Please see next page.
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HOUSING 
 


 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
INTRODUCTION 
An  analysis  was  conducted  to  determine  whether  the 
region surrounding the Eglin Reservation can adequately 
support  an  increase  in  personnel  with  the  existing, 
planned, and approved housing stock.   For the purposes 
of  this Growth Management Plan,  several  topics will be 
explored including: 
 


• Demand for housing units 
• Housing affordability and suitability 
• Existing housing stock 
• Housing market conditions 


 
Housing demand was determined based on  information 
presented  in  the  Final Environmental  Impact Statement 
(FEIS) for the BRAC realignment, data gathered from the 
Housing  Requirements  and  Market  Analysis  (HRMA) 
Report  (which will be detailed  later  in  this section), and 
through  assumptions  outlined  in  the  Tri‐County  GMP 
Map Atlas,  conducted prior  to  the development of  this 
GMP  document.    The  analysis  of  housing  demand will 
include  a  discussion  of  the  availability  of  housing  units 
that are affordable to the military households realigning 
from Fort Bragg and those generated by the Joint Strike 
Fighter.   
 
The examination of existing housing stock  included total 
size  of  the  housing  stock,  owner‐occupied  and  rental 
units,  home  value,  and  sale  price.    These  factors were 
compared  with  housing  market  conditions  and  the 
demand for housing units due to the BRAC realignment.  
This will be used to determine the ability of the existing 
housing  supply  to  absorb  the  demand  caused  by  the 
BRAC  realignment.    This  analysis  will  include  an 
evaluation of  the  resale, new housing, and  rental home 
markets.  The  rental  market  includes  both  houses  and 
condominiums or apartments available for rent.   
 
Recent Trends 


Until  2003,  the  initial  year  of  the  “housing  bubble”, 
housing  growth  kept  pace within  its  previous  historical 
ranges.    Between  the  years  2000  and  2002,  building 
permit  activity  held  steady  at  approximately 
4,000 permits  per  year  in  the  Tri‐County  Study  Area; 


however  in 2003, permits  rose  to 5,400. By 2004,  total 
residential permits  jumped to 7,300 and peaked  in 2005 
at  approximately  7,800.    The  housing  bubble  burst  by 
2006, which  is evidenced by  a 51 percent drop  in  total 
permits below the  levels recorded  in 2005.   Figure H1.1 
shows  the pattern of building permits  in  the Tri‐County 
Study  Area.    The  pattern  follows  closely  with  the 
statewide pattern illustrated in Figure H1.2. 
 


Not  only  did  new  home  permits  decrease,  home  sales 
also  followed a similar pattern.   Prior  to 2003, sales did 
not  increase  gradually  over  the  previous  six  years,  but 
rather  held  a  steady  pace  between  1996  and  2003, 
mostly  in  the  $125,000  –  $150,000  range  as  shown  in 
Figure H1.3.  In 2003, sales jumped to just over $218,000 
and  by  2005  sales  peaked  at  nearly  $249,000.    Both 
permits and sales peaked in 2005 and declined drastically 
in 2006.   
 
 


Figure H1.1: Total Residential Building Permits –    Tri 
County Study Area 


0


1,000


2,000


3,000


4,000


5,000


6,000


7,000


8,000


9,000


19
80


19
90


20
00


20
01


20
02


20
03


20
04


20
05


20
06


20
07


20
08


GMP Study Area


 
Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 


 
Figure H1.2: Total Residential Building Permits –    Florida 
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Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 
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According  to  the US Department of Housing and Urban 
Development’s  (HUD)  US  Housing  Market  Conditions 
Report – 2nd Quarter 2009, Florida’s housing  sales were 
increasing  in 2009.   The  rebound began during  the  first 
quarter of 2009 and  for  the six‐month period ending  in 
June 2009.  This trend  is  illustrated  in Figure H1.4 which 
compares  2008  and  2009  home  sales  for  the  State  of 
Florida.   As  indicated, each month  in 2009 experienced 
more home  sales  than  the  same month  in  the previous 
year.    During  this  time,  138,000 existing  single‐family 
homes were  sold  statewide,  an  increase  of  16  percent 
over  the  same  period  for  the  previous  year.  
Condominium  sales also  increased by 16 percent during 
the  same  period  of  time.    Reduced  prices  have 
contributed  to  the  rise  in  sales.    Single‐family  home 
prices dropped by 30 percent during the first six months 
of  2009,  while  condominium  prices  dropped  by 
38 percent.   


 
Although housing sales increased statewide during 2009, 
this was not the case with building permits.  Figure H1.5 


compares the total residential building permits  for 2008 
and  2009.    In  2008,  the  highest  number  of  permits  by 
month was  issued  in  January, while  the  lowest number 
was  issued  in  November.    Issuance  fluctuated 
significantly  in  the  first  half  of  the  year,  but  then  fell 
sharply in the second half.  The number of permits issued 
in 2009 fluctuated somewhat in the first half of the year, 
but was fairly consistent each month for the second half 
of the year.   The only month  in 2009 that saw a greater 
number  of  permits  issued  than  the  previous  year  was 
December.  In total, 60,207 total residential permits were 
issued in 2008, which fell to only 57 percent of that total 
in 2009, with 34,474 permits issued. 


 
The  Tri  County  Study Area  has  a  steady  rental market, 
with approximately 26 percent  rental households, while 
the state average is 30 percent and the national average 
is  26 percent.  It  is  unclear  at  this  time  whether  the 
current real estate market will have an impact on rentals 
in these three counties.5   
 
Due to the frequency and intensity of natural disasters in 
the  recent  past,  the  homeowner’s  insurance  premiums 
of  Florida  residents  have  increased  dramatically.  
Insurance  companies  have  pulled  out  of  the  Florida 
market, declining to write new policies, canceling existing 
policies,  and  increasing  premiums  and  deductibles  on 
existing policies.  In response, the National Association of 
Realtors  collected  data  on  insurance  practices,  and 


                                                 
5 Data for current market conditions was obtained from the US 
Department of Housing and Urban Development website (hud.gov), 
Zillow.com, AOL Real Estate.com, Realtor.com, Househunt.com, and 
Newhomes.com. 


Figure H1.3: Number of Home Sales – Florida 
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Note: Only sales through a Realtor are counted 


 


Figure H1.4: Number of Home Sales – Florida 
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Source: Florida Association of Realtors, November 2009 
Note:  Only  sales  through  a  Realtor  are  counted,  Data  not  yet 
available for November and December 


Figure H1.5: Total Residential Building Permits –    Florida 
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Source:  United  States  Department  of  Housing  and  Urban 
Development,  November  2009 
http://socds.huduser.org/permits/index.html 
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in2008 developed a report analyzing the affordability and 
availability of homeowner’s insurance in Florida.  
Through data collection and survey analysis, the report 
concluded the following: 
 


• Massive  homeowner’s  insurance  claims  were 
made due to the eight hurricanes experienced in 
Florida  between  2004  and  2005.    This  led  to 
significant  increases  in  insurance  premiums,  a 
reduction  in  the number of companies offering 
homeowner’s  insurance,  and  rapid  growth  for 
the  state‐owned  insurance  company,  Citizens 
Property Insurance Corporation. 


• The perception among real estate professionals 
and  voters  in  Florida  was  that  insurance 
premiums  had  risen  significantly  and  that  the 
price  and  availability  of  insurance  were 
contributing  to  a  negative  impact  on  the  real 
estate market.    These  groups  agreed  that  the 
federal government should take a stronger role 
to  ensure  the  affordability  and  availability  of 
insurance coverage in disaster prone areas. 


• During  the  housing  boom,  Florida  was  one  of 
the hottest  real estate markets  in  the  country; 
however, once the market dropped, Florida has 
been  one  of  the  states  coping with  its  fallout.  
Florida home sales fell by over 42 percent in the 
second  quarter  of  2007,  compared  to  a 
10 percent drop nationwide over the same time 
period. 


 
SMART GROWTH AND HOUSING 


The future provision of housing facilities within Okaloosa 
County could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 
 


• Create  a  range  of  housing  opportunities  and 
choices 


• Create walkable communities 
• Strengthen  and  direct  development  towards 


existing communities 
 
CREATE  A  RANGE  OF  HOUSING  OPPORTUNITIES  AND 


CHOICES 
Plan  and  zone  for  affordable  and manufactured housing 
development in rural areas. 


In  robust  housing markets,  rural  communities  typically 
exhibit acute housing  issues. The ability  to  find creative 
solutions  presents  an  opportunity  not  only  to  increase 
the  quality  of  the  community  housing  stock,  but  its 
sustainable performance  as well. When  such needs  are 
not  considered,  the  end  product  is  housing  of  poor 
quality  located  on  unserviced  land.  These  areas  are 
typically scattered throughout rural  farmlands or on the 
outskirts  of  towns  which  places  additional  stresses  on 
public  services  and  utilities.  The  ability  to  locate  such 
housing  areas  in proximity  to  existing developed  areas, 
resulting in improved access for residents to services and 
infrastructure,  can  be  achieved  by  planning  and  zoning 
for a variety of housing types in rural areas. 
 
The evolution of improved design, “green” materials, and 
construction technology have enhanced the performance 
and market perception of mobile and modular homes  in 
many  rural  and  urban  communities.  The  jurisdictions 
within the Tri‐County Study Area should ensure that local 
zoning codes allow prefabricated and modular housing so 
that,  communities will be  in  a position  to  respond  in  a 
coordinated  way  to  the  future  demands  for  low‐cost 
housing.  It will also ensure  that  these structures remain 
in  conformance  with  health  and  service  standards. 
Communities can address these needs by educating and 
informing  the  development  community,  relative  to  the 
provision of services and infrastructure needs during pre‐
application  meetings  and  enforcing  standards  for 
maintenance,  upkeep,  and  title  transfer  subsequent  to 
property development. 
 
Give priority to Smart Growth projects and programs that 
foster Smart Growth  in  the allocation of  federal housing 
and  community  development  block  grant  (and  other) 
funds. 
The typical use of Home Investment Partnership Program 
(HOME)  grants  and  Community  Development  Block 
Grants  (CDBG),  as well  as  the  Low‐Income Housing  Tax 
Credit  (LIHTC), represent significant sources of  funds  for 
housing  and  community  development within municipal 
and  county  entities.  While  the  federal  government 
provides  these  resources,  a  wide  range  of  discretion 
exists  at  the  state  and  local  level  in  terms  of  their 
allocation.  The  modification  of  the  standards  that  are 
used  to  distribute  these  funds,  allows  communities  to 
use their leverage to encourage projects that incorporate 
desired  Smart  Growth  Principles  and  Greenbuilding 
components. Instead of replacing functional housing and 
community development projects, these projects can be 
enhanced  through  the  incorporation  of  Smart  Growth 
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characteristics.  Such  characteristics may  include  transit 
accessibility, a mix of uses, new housing construction  in 
existing neighborhoods, or  the  rehabilitation of existing 
buildings  to  include  accessory  dwelling  units  or  multi‐
family housing. Such funding priorities and allocation are 
optimally determined at the local or state level, reflecting 
both  the  federal  standards  for  their  use  as well  as  the 
community’s collective expression as  to how and where 
it  wants  to  grow.  Issues  addressed  and  decisions 
rendered  at  the  local  level  allow  communities  to 
determine  their  desired  support  for  such  priorities. 
Typical  directions  include  the  revitalization  of  existing 
neighborhoods,  the  preservation  of  open  space,  or 
development to support expanded transit, pedestrian, or 
bicycle uses. As  a  result, not only will  federal  funds be 
used  to  expand  access  to  housing  and  community 
services,  but  these  funds  will  be  leveraged  in  a  more 
sustainable manner that considers a wider range of long‐
term needs of the community. 
 
Support  community‐based  organizations  involved  in 
revitalizing neighborhoods. 
The cost of revitalizing or redeveloping land and buildings 
is  not  only  impacted  by materials  and  labor—it  is  also 
influenced  by  the  objectives  of  the  developer.  Local 
community  development  corporations  (CDCs)  or  other 
community‐based  organizations  (CBOs)  function  as 
developers  of  residential  and  commercial  property 
without a profit motive. As a result,  these organizations 
are  able  to  create  viable,  affordable  projects,  by  using 
public,  private,  and  in‐kind  contributions,  that  would 
otherwise remain absent from the community’s building 
stock.  These  nonprofits  have  extensive  expertise  in 
development at  the neighborhood  level. They are often 
capable  of  putting  together  complex  financial 
development  deals,  potentially  involving  as many  as  a 
dozen  or  more  financial  sources.    Support  for  these 
community  organizations  in  the  form  of  financial 
resources,  technical  assistance,  or  time  on  the  civic 
agenda of decision makers ensures that public resources 
are  used  for  cost‐efficient  and  civic‐minded  projects. 
Such support improves the chances that public resources 
are  used  in  projects  that  demonstrate  a  community’s 
own  development  priorities.  CDCs  and  other  CBOs  are 
often  responsive  and  accountable  to  community 
members  in  a  unique  way.  In  many  cases,  the  board 
members  and  staff  of  these  nonprofits  often  are 
residents  or  business  owners  in  the  neighborhood, 
thereby  ensuring  that  the  desired  activities  of  the 
organization, also achieves an improved quality of life for 
all residents of the neighborhood. 


 
Adopt special rehabilitation building codes to regulate the 
renovation of existing structures. 
A sizable share of mature housing exists in several of the 
growth  areas.  While  many  of  these  homes  are  well 
maintained,  these  neighborhoods  can  command  a 
premium  due  to  their  preferred  location  and 
architectural  character.  When  these  areas  are  not 
maintained, however,  they  can quickly disintegrate  into 
blighted or vacant structures,  increasing  the  risk of  fire, 
economic  disinvestment,  and  increased  crime  for 
surrounding  neighborhoods.  The  same  features  that 
make the buildings unique can also make the prospect of 
their  renovation  into  modern  housing  units  cost 
prohibitive. Existing building codes are typically suited to 
regulate  new  construction  in  houses  that  conform  to 
modern  standards  of  hallway width, window  and  door 
dimensions,  etc.  Retrofitting  older  homes—which  may 
contain  more  narrow  hallways,  for  example—to  these 
standards  represents  a  costly  and  time‐consuming 
challenge for many prospective investors. 
 
The provision and adoption of parallel codes, to regulate 
the renovation of existing structures can stimulate owner 
upgrading of homes, expand housing opportunities, and 
facilitate  reinvestment  in existing neighborhoods. While 
these  codes do not  replace  the building  codes used  for 
typical construction, they do ensure that the full range of 
housing  stock  is  available  for  safe  and  secure  use  by 
prospective  tenants.    In  the  State  of  Florida,  building 
codes are adopted by the Florida Building Commission as 
a Rule, which is mandated by the State Legislature. Local 
jurisdictions do not need to adopt the code, which means 
that counties and municipalities near Eglin Air Force Base 
would need to press the issue with the Commission. 
 
CREATE WALKABLE COMMUNITIES 
Adopt design standards for sidewalks. 
Well  functioning  sidewalks  in  neighborhoods  require 
adequate  widths,  buffers,  continuity,  connectivity,  and 
edges  to  ensure  that  they meet  the needs of  residents 
and  visitors.  In  many  cases  new  developments  only 
require  sidewalks  on  one  side  of  the  street,  or  lack 
sidewalks  altogether  due  to  the  fact  that  they  are  not 
required.  If  desired,  the  preparation  and  adoption  of 
design  standards,  regular  public  investment,  periodic 
evaluation  of  sidewalk  performance,  and  subdivision 
design, the cities and communities within the six growth 
areas can provide their existing and future residents with 
a  secure,  convenient,  and  long‐term  sidewalk  system. 
Specific  design  standards  might  include  requiring  a 
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minimum  width  for  sidewalks,  buffers  to  shield  users 
from traffic, or edges to delineate pedestrian zones. The 
provision of general design standards for sidewalk width 
might set a minimum requirement of at least five feet. To 
encourage  more  comfortable  walking  and  higher 
volumes  of  pedestrians  in  adjacent  or  proximate 
commercial and school districts, an increase ranging from 
eight  to  twelve  feet  should  be  considered.  Vibrant 
downtowns  that  contain  a mix of housing,  commercial, 
office and other supportive uses may exhibit widths of 20 
to 30  feet. Sidewalk design standards might also specify 
buffers and edges. For example, design  standards could 
include planter strips of four to six feet in suburban areas 
or  recommend  that  fencing,  shrubs, and other  features 
form edges to parking lots, open lots, or other areas that 
must  be  traversed.  Other  design  standards  that  can 
improve  the  pedestrian  experience  include  instituting 
traffic‐calming measures  and providing  landscaping  and 
street trees to buffer pedestrians from traffic.  
 
Connect  walkways,  parking  lots,  greenways,  and 
developments. 
Successful  communities  utilize  many  links  to  facilitate 
pedestrian travel. Even when residential and commercial 
areas are adjacent or  in close proximity to one another, 
the  lack  of  connections  significantly  discourages 
residents  from  substituting  short  vehicle  trips  with 
walking. Unfortunately, conventional land use and design 
has often resulted in a street network with minimal or no 
through  streets  and  walkways.  In  contrast,  traditional 
street  networks  typically  utilize  shorter  blocks  and 
numerous  through  streets,  providing  pedestrians  with 
multiple  routes  to  reach  their  destination.  Retrofitting 
conventional  street  networks  so  that  they  have  the 
connectivity  exhibited  by  traditional  street  networks  is 
challenging, but possible by using natural features—such 
as utility corridors, waterways and other open spaces—
to link existing walkways and destinations. 
 
STRENGTHEN  AND  DIRECT  DEVELOPMENT  TOWARDS 


EXISTING COMMUNITIES. 
Facilitate  programs  to  encourage  home  renovation  and 
rehabilitation in existing neighborhoods. 
The  successful  rehabilitation  of  existing  homes 
represents  a  basic  strategy  to  maintain  existing 
neighborhoods.  The  cities  and  respective  counties have 
the  ability  to  create  tools  and  incentives  for  home 
owners to upgrade their own homes. These upgrades can 
foster  immediate  visible  improvement  in  such 
neighborhoods. The ability  to use such  tools also allows 
residents to adapt their homes to changing needs and to 


remain  in  place  as  a  long‐term  stabilizing  force  in  the 
community.  Furthermore,  rehabilitation  and  renovation 
represent  large  and  generally  stable  parts  of  the  local 
economy, particularly during slower economic periods. 
Communities  encouraging  home  renovation  and 
upgrading  have  the  ability  to  provide  grants,  low‐cost 
loans,  tax  abatements,  or  other  incentives  to  home 
owners  to  rehabilitate  their  properties.  Communities 
may  also  consider  evaluating  current  building  codes  to 
ensure  that  they  constitute  a  reasonable  approach  to 
ensuring safety in all building types. 
 
BRAC HOUSING DEMAND 


Housing demand  for military personnel and dependents 
associated  with  the  BRAC  realignment  is measured  by 
both  the  number  of  personnel  relocating  to  the  Tri 
County Study Area and the affordability and suitability of 
the existing housing stock to meet buyers’ needs.  Table 
H1.6 quantifies the military families and unaccompanied 
personnel  renting  and  buying  homes  off‐base  that  are 
associated with the BRAC realignment.   Tables H1.7 and 
H1.8  identify  the  affordable monthly  housing  payment 
and purchase price for military personnel based on rank, 
and whether they have dependents.   
 
Factored  into  the  housing  affordability  analysis  is  the 
monthly  and  annual  base  allowance  for  housing  (BAH) 
rates.      This  is  the  amount  of money  the military will 
compensate  service  members  to  provide  equitable 
housing  based  on  the  cost  of  housing  in  the  civilian 
housing market.  The BAH rates are based on geographic 
location,  rank,  and  dependency  status.    Rates  are  the 
same  for  Okaloosa  and  Walton  Counties,  while  Santa 
Rosa  County  rates  are  determined  within  Naval  Air 
Station  (NAS) Pensacola  rates.   BAH  rates  are  generally 
based on  rental prices and utilities and  rental  insurance 
premiums.  
  
BAH  is  intended  to  cover  the  cost of housing; however 
out‐of‐pocket  expenses  vary  per  individual.    These 
variations can be attributable to differences in cost when 
purchasing a home such as expected appreciation value, 
amount  of  down  payment,  closing  costs  and  taxes,  as 
well  as  the  individual  service  member’s  choice  of 
housing.    Military  personnel  can  choose  to  rent  or 
purchase a home priced over their BAH rate.  Therefore, 
BAH reflects the current rental market conditions rather 
than  the historical  circumstances  surrounding mortgage 
rates.  BAH rates are reviewed and reset on a yearly basis 
and are based on the prices in a defined housing market 
area (HMA). 
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Table H1.6: Off‐Base Housing Demand by Rank 


Rank 


Households Renting  Households Buying 


Total 
Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal 


Military 
Families  Unaccompanied  Subtotal  


O‐7  0  0  0  0  0  0  0


O‐6  3  2  5  3  3  5  10


O‐5  5  5  10  10  8  18  28


O‐4  17  7  23  39  44  83  106


O‐3  39  55  95  93  64  156  251


O‐2  28  43  71  51  28  79  150


O‐1  70  55  125  13  18  31  156


E‐9  5  6  12  16  13  29  41


E‐8  28  28  56  59  59  128  184


E‐7  142  126  268  296  268  565  833


E‐6  180  240  420  168  168  441  861


E‐5  149  166  315  69  69  180  495


E‐4  147  114  261  5  5  34  295


E‐3  0  0  215  0  0  8  223


E‐2  0  0  22  0  0  0  22


E‐1  0  0  5  0  0  0  5


Total  813  847  1,903  822  747  1,757  3,660 
Source: Haas Center, 2009 


 


Table H1.7: Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel with Dependents 


Housing Affordability ‐ Military Personnel With Dependents 
Rank   BAH  Annual BAH  Salary  Affordable Housing Payment  Affordable Housing Price 


E‐1  $1,204  $14,448  $1,399  $781  $123,547 


E‐2  $1,204  $14,448  $1,568  $832  $131,568 


E‐3  $1,204  $14,448  $1,649 ‐ $1,859  $887  $140,396 


E‐4  $1,204  $14,448  $1,827 ‐ $2,218  $968  $153,140 


E‐5  $1,211  $14,532  $1,993 ‐ $2,828  $1,086  $171,888 


E‐6  $1,418  $17,016  $2,175 ‐ $3,369  $1,257  $198,871 


E‐7  $1,456  $17,472  $2,515 ‐ $4,521  $1,492  $236.082 


E‐8  $1,497  $17,964  $3,618 ‐ $5,160  $1,766  $279,369 


E‐9  $1,575  $18,900  $4,420 ‐ $6,863  $2,165  $342,518 


O‐1  $1,235  $14,820  $2,655 ‐ $3,340  $1,270  $200,888 


O‐2  $1,413  $16,956  $3,058 ‐ $4,233   $1,518  $240,093 


O‐3  $1,521  $18,252  $3,540 ‐ $5,759  $1,851  $292,872 


O‐4  $1,713  $20,556  $4,026 ‐ $6,723  $2,126  $336,396 


O‐5  $1,848  $22,176  $4,666 ‐ $7,928  $2,444  $386,588 


O‐6  $1,863  $22,356  $5,598 ‐ $9,910  $2,885  $456,454 


O‐7  $1,884  $22,608  $7,553 ‐ $11,284  $3,391  $536,453 
Source: Haas Center, 2009 
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The  HMA  is  a  defined  housing  area  surrounding  an 
installation  and  is  determined  based  on  drive  time.    In 
most  instances,  this  drive  time  is  twenty miles  or  one 
hour’s drive in rush hour traffic.  Although BAH rates are 
set by prices  in  the HMA, service members may choose 
housing that meets their  individual desires and thus can 
be  located  outside  the  HMA.    Tables  H1.7  and  H1.8 
outline  the  BAH  rates  for  the  GMP  HMA.    The  BAH  is 
shown  as  a monthly payment  as well  as  an  annualized 
allotment.    The  affordable  housing  payment  is  set  at 
30 percent of monthly  income.   The  affordable housing 
price  is  calculated  based  on  the  affordable  housing 
payment with a 30 year loan at 6.5 percent with no down 
payment,  which  is  the  mortgage  debt  threshold  for  a 
Veterans Administration (VA) loan.  
 
Based  on  the  demand  by  rank  in  Table  H1.6,  when 
compared  to  the  affordability  listed  in Tables H1.7 and 
H1.8,  the bulk of  the demand will be  for  rental units  in 
the  $900‐$1,400  price  range,  and  for  homes  in  the 
$150,000 – $250,000  price  range.    This  price  range 
should  accommodate  over  75 percent  of  the  personnel 
purchasing homes within the study area.6  As indicated in 
Table H1.6,  approximately  1,900  rental units  and  1,700 
for sale homes will be needed to meet the demand.   As 


                                                 
6 Based on ranks E‐4 through E‐8 


indicated in the GMP Map Atlas, a potential deficit in two 
and four bedroom rental units may arise.   
 
For  both  owner‐occupied  and  rental  units,  the 
anticipated  demand  only  accounts  for  the  military 
personnel.   Approximately 500  additional housing units 
will be  required  to accommodate  the  civilian workforce 
needed  to  provide  support  and  services  to  the military 
households  relocating  to  the  growth  areas.    The 
discussions  in each growth area will address their ability 
to accommodate the projected demand.  Both the supply 
of  existing  housing,  buildable  lots,  and  vacant  land 
suitable for development will be analyzed.  
 
EGLIN RESERVATION 


A variety of housing options are available on Eglin AFB; 
however,  there will  not  be  enough  on‐base  housing  to 
accommodate  the  BRAC  induced  growth.    On‐base 
housing  will  be  provided  for  unaccompanied  military 
personnel  at  grade  E‐4  (with  less  than  three  years  of 
service) and grade E‐3 and below.  Personnel fitting these 
categories will total 494.   
 
An  effort  is  underway  to  privatize  the  housing  at  Eglin 
AFB  and  Hurlburt  Field.    This  project,  known  as  the 
Military  Housing  Privatization  Initiative  (MHPI),  is 
currently  in  the  environmental  review  stage;  however, 
once  the  Record  of  Decision  (ROD)  based  on  the 


Table H1.8:  Housing Affordability Based on Rank – Military Personnel Without Dependents 


Housing Affordability ‐ Military Personnel Without Dependents 
Rank   BAH  Annual BAH  Salary  Affordable Housing Payment  Affordable Housing Price 
E‐1  $903  $10,386  $1,399 ‐ $ 1,399  $691  $109,260 
E‐2  $903  $10,386  $1,568 ‐ $1,568  $741  $117,282 
E‐3  $903  $10,386  $1,649 ‐ $1,859  $797  $126,110 
E‐4  $903  $10,386  $1,827 ‐ $2,218  $878  $138,854 
E‐5  $1,091  $13,092  $1,993 ‐ $2,828  $1,050  $166,193 
E‐6  $1,197  $14,364  $2,175 ‐ $3,369  $1,191  $188,382 
E‐7  $1,204  $14,448  $2,515 ‐ $4,521  $1,417  $224,121 
E‐8  $1,252  $15,024  $3,618 ‐ $5,160  $1,692  $267,740 
E‐9  $1,316  $15,792  $4,420 ‐ $6,863  $2,087  $330,225 
O‐1  $1,196  $14,352  $2,655 ‐ $3,340  $1,258  $199,037 
O‐2  $1,208  $14,496  $3,058 ‐ $4,233   $1,456  $230,363 
O‐3  $1,344  $16,128  $3,540 ‐ $5,759  $1,798  $284,471 
O‐4  $1,460  $17,520  $4,026 ‐ $6,723  $2,050  $324,388 
O‐5  $1,485  $17,820  $4,666 ‐ $7,928  $2,335  $369,359 
O‐6  $1,523  $18,276  $5,598 ‐ $9,910  $2,783  $440,316 
O‐7  $1,553  $18,636  $7,553 ‐ $11,284  $3,291  $520,743 


Source: Haas Center, 2009 
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Environmental  Impact  Statement  (EIS)  is  approved,  the 
privatization process will begin.    It  is estimated  that  the 
ROD will be signed sometime between winter 2010 and 
spring  2011.    The  transition  from  government  owned 
housing to privatized housing will include the building of 
new housing units, the demolition of inadequate housing 
units, and the remodeling of older housing units to meet 
current  military  standards.    It  is  anticipated  that  the 
privatization process will take five years to complete, and 
upon completion, will have an end‐state of 1,477 housing 
units, 929 at Eglin AFB and 548 at Hurlburt Field.   All of 
these  units  will  be  owned  and  operated  by  a  private 
developer,  on  behalf  of  the  Air  Force.    Although  a 
location has not  yet been  chosen  to  construct  the new 
military  family  housing,  all  construction  and  demolition 
of  applicable  units  will  occur  on  Air  Force‐owned 
property. 
 
Due to the estimated timing of the ROD, the privatization 
process is not expected to be complete before 2015.  The 
personnel  residing  on‐base,  should  they  arrive  prior  to 
the  completion  of  the  privatization  process,  will more 
than  likely  have  to  be  relocated  from  the  housing  unit 
provided upon arrival to a new or remodeled unit.  
 
HRMA STUDY 


In  September  2009,  a  draft Housing  Requirements  and 
Market  Analysis  (HRMA)  Study  was  released  for  Eglin 
AFB.   The  study  covers  a  planning  period  of  five  years, 
between  2009  and  2014,  for  Air  Force  personnel  and 
families  and  captures  known  manpower  requirements 
through 2014.  The planned manpower includes a total of 
10,311  personnel, with  5,696 military  families  that will 
require  housing.   The  study  is  designed  to  assess  the 
ability  of  the  private  sector  housing  market  to 
accommodate  the needs of military personnel and  their 
families. 
 
The extent of the Housing Market Area for the study was 
defined by the greater of either a one‐hour commute or 
a 20 mile distance from Eglin AFB’s headquarters building 
during  peak  traffic  under  normal  weather  conditions.  
Only  housing  units  within  this  area  were  considered 
suitable  for  authorized  military  personnel  for  the 
purposes of the HRMA Study. These parameters provided 
the  boundaries  to  outline  the HMA  indicated  in  Figure 
H1.6. 
 
Suitability  of  a  housing  unit  for  military  personnel  is 
based  on  a  variety  of  factors,  including  location,  price, 
safety of the surrounding area, and dwelling type.  


 
According  to  2009 data,  there  is  an  estimated 
94,602 private  sector  housing  units  in  the  Housing 
Market Area, of which 61,021 are owner‐occupied units 
and 33,581 are rental units.   There  is projected to be an 
effective  rental  housing  supply  of  16,143  units  (46 
percent  of  rental  units)  in  2014 within  the  HMA.    The 
effective rental supply includes only those rental units in 
which  military  households,  both  families  and 
unaccompanied  personnel,  are  eligible  to  rent  and  are 
affordable and suitable with a rental cost not exceeding 
their  housing  allowance,  and  while  meeting  their 
bedroom  requirements.    Of  the  total  rental  unit 
inventory,  56.3 percent  are  two‐bedroom  and  smaller; 
33.2 percent are  three‐bedroom; and 10.5 percent have 
four or more bedrooms. The study identified 3,304 of the 
rental units as vacant (9.8 percent).  
 


In addition  to  the demand generated by Eglin AFB,  it  is 
projected that in 2014 there will be a civilian demand for 
28,135  rental  units.   Personnel  for  Hurlburt  Field  are 
estimated  to  require  1,997 rental  units.   Both  of  these 
groups will  be  competing  for  suitable  rental  units with 
other Eglin AFB (as well as other military) personnel and 
their families. 
 


Figure H1.6: HRMA Study Area 
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The  HRMA  determined  that  there would  be  a military 
family  minimum  housing  requirement  of  582 units,  as 
well as a private sector shortfall of 580 rental units, for a 
total military  family housing  requirement of 1,162 units 
that would need  to be provided  for military  families by 
2014.   It  is  estimated  that  2,005  unaccompanied 
personnel  will  seek  private  sector  housing  by  2014; 
however, they are not expected to need additional units 
to find suitable housing. 
 
OVERALL IMPACT OF BRAC REALIGNMENT  


As  the  Tri‐County  Study  Area  prepares  for  the  BRAC 
induced  growth,  each  growth  area  will  face  its  own 
unique  circumstances  for which  those  jurisdictions will 
need  to  be  prepared.    Overall,  the  housing  market  is 
expected  to  accommodate  the  demand;  however, 
individual  growth  areas  may  need  to  diversify  their 
markets.  Affordability should not be an issue for military 
personnel, as the majority of both resale and new homes 
as  well  as  rental  units  fall  well  within  the  pricing 
parameters  based  on  rank  and  BAH.    Although  key 
findings  are  identified  for  each  growth  area,  the 
following  is  a  summary  of  the  overall  study  area wide 
impact: 
 


• With a total of 4,647 new households relocating 
to the study area, the current resale market will 
not be able to accommodate all of the growth. 


• Of  the  3,581  housing  units  on  the  market, 
251 units  will  be  unaffordable  to  military 
personnel  associated  with  the  realignment 
(priced over $450,000).  


• Coupled  with  units  available  on  the  resale 
market as well as available  rental units, vacant 
lots in existing / partially developed subdivisions 
will  be  able  to  sufficiently  accommodate  the 
BRAC  induced  growth  if  they  are developed  as 
new housing units.  


• All of the growth areas can accommodate their 
respective demand without the addition of new 
platted subdivisions. 


• Collectively,  the  resale market  and  the  vacant 
lots  in  platted  subdivisions  can  accommodate 
the  BRAC  induced  growth;  it  is  estimated  that 
there will be a residual supply of 23,105 housing 
units and developable lots within the study area. 


• For  incorporated  cities  and  the  counties  alike, 
rezoning  or  reallocating  vacant  land  to  a 
residential  future  land use designation will not 
be required. 


 
Given  the  abundance  of  vacant  land  both  zoned  for 
residential use and with a future land use designation of 
residential,  both  near  term  BRAC  induced,  and  organic 
growth  should  be  accommodated  without  rezoning  or 
reallocating vacant  land  to a  residential  future  land use 
designation. 
 


COUNTY SUMMARY 


Walton  County’s  housing  market  is  almost  entirely 
comprised  of  owner‐occupied,  single‐family  housing.  
Almost  95  percent  of  the  owner‐occupied  housing  is 
either  single‐family  detached  homes  or mobile  homes.  
Even  in  the  rental market,  the majority of  the available 
properties  are  either  single‐family  detached  or  single‐
family  attached  homes.    Table  H1.9  shows  the 
percentage  of  owner‐occupied  and  rental  housing,  as 
well  as  the  average  single‐family  home  value,  median 
sales price, and the median rent.   
 
The average home value  is over 60 percent higher  than 
the statewide average, which may be attributable to the 
waterfront  communities  and  estates  located  in  the 
coastal  areas.    The median  sales  price was  also  higher 
than  the state average  (about 30 percent). At  the same 
time,  the  median  rent  was  approximately  30  percent 
lower than the state average, which is attributable to the 
low demand for rental units county‐wide.   
 
Similar  to  Okaloosa  and  Santa  Rosa  Counties,  almost 
70 percent  of  the  housing  stock  in Walton  County was 
built after 1980.   Nearly 40 percent of the housing units 
were constructed after 1990 as indicated in Table H1.10.   
 
Walton  County  is  the  least  populated  of  the  three 
counties, but offers a variety of homes for sale and rent.  
Despite having a wide variety of housing types, the price 
as  well  as  drive  time  to  the  Eglin  Reservation  may 
preclude  many  military  personnel  from  choosing  the 
Mossy  Head  Growth  Area.  However,  the  natural  and 
developed  character  of  the  area may  appeal  to  those 
personnel  seeking  a  more  isolated  and  natural 
environment  to  live. The  remaining areas of  the county 
are  estimated  to  receive  20  BRAC  households,  which 
should easily be accommodated into the housing market, 
although  no  analysis  was  completed  outside  of  the 
Mossy Head Growth Area. 
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Table H1.9:  Walton County Housing Stock Factors 


  Walton County 
Owner‐Occupied  19,343 (80%)
Rental  4,701 (20%)
Total Households  24,044
Average Single‐Family Home Value 
(2008) 


$402,915 


Median Sales Price (2007)  $349,017
Median Rent (2000)  $486


*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website 
(flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 


 
 


 
 
 


Table H1.10:  Single‐family Housing Construction – Walton County (Prior to 2000)  


Place 
1939 and 
Earlier  1940s  1950s  1960s  1970s  1980s  1990s 


Walton County  869  675 1,299 2,057 4,274 8,536  11,373
*Data obtained from the Florida Housing Data Clearinghouse website (flhousingdata.shimberg.ufl.edu) 
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MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Mossy  Head  is  a  small  area  that  may  offer  military 
personnel  affordable  housing  within  a  reasonable 
distance  from  the  Eglin  Reservation.    Although  it  is  an 
emerging area within western Walton County  it exhibits 
a relatively  large selection of homes and apartments for 
sale and rent. 
 
Households in Mossy Head are not specifically accounted 
for  in  the  same way  that  they are  for  the  incorporated 
communities comprised within the other growth areas of 
this  GMP.    Instead,  all  of  the  households  are  typically 
grouped  within  the  entire  county  in  terms  of  housing 
stock and characteristics.   An estimated 294 households 
associated  with  the  BRAC  realignment  will  relocate  to 
Mossy  Head.  It  is  anticipated  that  the  composition  of 
owner‐occupied  to  rental  households  will  be  194 
households and 100 households, respectively. 
 
HOUSING STOCK 
The existing housing stock in Mossy Head is characterized 
by  single‐family  homes  on  large  lots.  These  residences 
are located in areas that would not be considered typical 
subdivisions  as  they  are  served  by  unimproved  roads, 
wells,  and  septic  tanks  which  currently  create  a  rural 
character  for  the  growth  area.    A  relatively  recently 
approved and partially developed project that will create 
suburban character is the Blackstone Development.  This 
project  is a mixed use development over 1,200 acres  in 
size.     The development, as proposed, will occur  in  four 
phases  and  will  consist  of  over  2,000  single‐family 
residential  homes,  750  townhomes,  100  condominium 
units,  400 apartment  homes,  an  18‐hole  golf  course, 
145,000   square  feet of  retail  and  service  facilities,  and 
over 37,000  square feet of office space.   The developer 
will be required to donate a 42‐acre educational campus 
to the Walton County School Board.  
 
HOUSING MARKET CONDITIONS 
The housing market in northern Walton County generally 
includes homes that require an extended time period to 
sell  and  prices  that  are  typically  the  lowest  of  the  six 
growth  areas.    According  to  October  2009  data,  there 
were  118  single‐family  homes  listed  for  sale  in Mossy 
Head  (Table  H1.11)  exhibiting  a  median  price  of 
$120,000.  The  majority  of  homes  for  sale  range  from 
$50,000  to  $150,000  offering  a  lower  price  point  than 
any  of  the  other  five  identified  GMP  growth  areas.  


Figures H1.7 and H1.8 illustrate common price ranges for 
resale homes  in  the Mossy Head market as well as  the 
average number of days  these homes  require  to sell on 
the market.  
 
Table H1.11: Mossy Head Growth Area (North Walton County) 


Single‐family Resale Housing Characteristics 


 


North Walton 
County (Mossy 


Head) 
Number of Listings 118
Average Price $171,421
Median Price $120,000
Highest Price $1,499,000
Lowest Price $25,000
Average Days on Market  242


Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 


 
 
 
 
 
 


Figure H1.7:  Mossy Head Growth Area (North Walton County) 
Single‐family Home Listings 
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 
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OTHER OPPORTUNITIES 
In  addition  to  the  existing  housing  market,  there  are 
estimated to be 6,896 vacant lots in existing subdivisions 
and 3,000 lots  in undeveloped subdivisions as  illustrated 
on Map H1.5.    Additionally,  an  estimated  6,150  single‐
family units could be developed on land that has a future 
land use designation of low‐density residential.7  
 


SUMMARY OF KEY FINDINGS 


• The  limited supply of existing rental homes and 
the lack of multi‐family housing will disperse the 
anticipated demand  for 100  rental units  in  the 
short term. In the long term, this rental demand 
could be met  through  the  increasing  supply of 
single‐family  homes  available  for  rent,  the 
continued development of Blackstone, or other 
multi‐family project. 


• The  existing  supply  of  only  118  houses  on  the 
resale market  in all of northern Walton County 
will disperse  the demand  for  the  remaining 76 
homes for owner‐occupancy other growth areas 
until  such  time  as  the  Blackstone  or  other 
approved development offers homes for sale. 


• Mossy  Head  may  grow  into  an  attractive 
location for military families in the future due to 
its proximity to the beddown area of the Army 7 
SFG(A).  


                                                 
7  Based  on  comprehensive  plan  future  land  use  densities  and  an 
80 percent buildout.  


Table H1.12  lists a  summary of  the housing  supply and 
possible future availability. 


 


Table H1.12:  Summary of Housing Supply in the Mossy Head 
Growth Area 


 
Mossy Head 
Growth Area 


BRAC Population 751
BRAC‐induced Total Households  294
Total Single‐family, Townhome 
and Condo Homes Listed for 
Sale  118 
Total Vacant Lots in Existing 
Subdivisions  6,896 
Total Platted Lots in 
Undeveloped Subdivisions  3,000 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Zoning  N/A 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Zoning  N/A 
Total Possible New Multi‐Family 
Units Based on Future Land Use  N/A 
Total Possible New Single‐family 
Units Based on Future Land Use  6,150 


Source: Matrix Design Group 2009  
Notes:  Available  Housing  Units  include  current  homes  listed  on  the 
resale  market  as  of  November  2009.  Total  lots  in  platted  and 
undeveloped  subdivisions were  determined  based  on  GIS  information 
and confirmation with jurisdictions.  New units based on future land use 
were based on the stated Comprehensive Plan densities in the Land Use 
section, and an 80 percent buildout of gross acreage.  New units based 
on zoning were measured based on the same assumptions 


RESIDENTIAL INVENTORY ABSORPTION 
Based on the  inventory of residential dwelling units and 
designated  land  presented  above,  an  absorption 
schedule  was  developed  to  quantify  the  amount  and 
single‐family  lot  type  necessary  to  accommodate  the 
anticipated annual BRAC‐induced demand.  This five‐year 
schedule (2011‐2015) is identified in Table H1.13.  As the 
table  illustrates,  the Mossy  Head  Growth  Area  will  be 
able  to  accommodate  all  incoming  households with  its 
current  supply of  for‐sale homes  and have  a  surplus of 
existing homes  for  sale.    In addition, by utilizing  vacant 
lots  within  existing  subdivisions,  the  remaining  the 
inventory of lots in unimproved subdivisions and existing 
single‐family zoned land would remain for future organic 
and/or  BRAC‐induced  growth.    This would  require  new 
construction. 


Figure H1.8:  Mossy Head Growth Area (North Walton County) 
Average Days on the Market Single‐family Homes  
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Source: Emerald Coast Association of Realtors, October 2009 


 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


 Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   H1.35 


Table H1.13:  Mossy Head Growth Area Residential Inventory Absorption Schedule 
Residential Inventory  Demand 


 
Residential 
Supply  
(2015+) Type 


Available  
Lot/Unit 
Supply  2011 2012  2013 2014 2015 


Total 
Demand  
(2011‐
2015) 


Listed Single–Family, 
Townhomes, and 
Condominiums for Sale  118  71  47  ‐  ‐  ‐  118  0 
Vacant Lots in Existing  
Subdivisions  6,896  ‐  22  65  48  41  176  6,720 
Plotted Lots in Undeveloped  
Subdivisions  3,000   ‐   ‐   ‐   ‐  ‐  0  3,000 
Existing Zoning:                         
        Single‐Family Units  N/A   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  N/A 
        Multi‐Family Units  N/A   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  N/A 
Future Land Use:                         
        Single‐Family Units  6,150   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  6,150 
        Multi‐ Family Units  N/A   ‐   ‐   ‐   ‐   ‐  0  N/A 
TOTAL  16,164  71  69  65  48  41  294  15,870 
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Recommendations 


In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  anticipated  incoming  BRAC‐related 
households  requiring either homes  to purchase or  rent.  
The  following  presents  the major  issues  of  the Mossy 
Head Growth Area, as well as a discussion of each  issue 
and  resulting  recommendations  to  address  each  issue. 
These recommendations are organized  in a table format 
and presented  in the Executive Summary (located  in the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  provision  of  housing  has  been  impeded  by  lack  of 
rehabilitation resources, workforce initiatives, incentives, 
cross‐jurisdictional coordination and  interconnectedness 
among key departments. 
 
Discussion 1 


While housing issues were much more pronounced prior 
to  the  current  regional  economic  conditions,  the  need 
exists  to  foster  formal  rehabilitation programs  to  invest 
and  preserve  the  existing mature  housing  stock within 
the Mossy Head Growth Area. While the price of housing 
has significantly diminished over the last several years, it 
is  important  to  establish  the  groundwork  for  the 
provision  of  housing  that  is  adequate  and  available  for 
those  that work  in each community. The ability  to work 
closely  with  associated  departments  and  adjacent 
communities  will  also  help  foster  a  more  fluid  and 
streamlined  housing  development  process  to meet  the 
market demands  for a diverse housing stock  in a  timely 
manner. 
 
Recommendation 1.1 


Continue  to  use  and  augment  the  Walton  County’s 
existing  Housing  Element  in  an  effort  to  maintain 
updated  policy  guidance  and  direction  for  the 
communities in Walton County. 
 
Recommendation 1.2 


Continue  to monitor  the  staged augmentation of  JSF, 7 
SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the 
regional housing supply market. 
 


Recommendation 1.3 


Work with  Freedom Communications  (in  Fort Bragg)  to 
create and continually update a “Welcome to Northwest 
Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) 
and  advertizing  for  tri‐county  businesses  to  Fort  Bragg 
personnel and dependents. 
 
Recommendation 1.4 


Coordinate  with  the  Automated  Housing  Referral 
Network  (AHRN)  to augment  the supply of housing  that 
conforms with BAH allowances / criteria. 
 


Recommendation 1.5 


Prepare and adopt Smart Growth Principles to be utilized 
in the review and approval of development proposals for 
Planned Unit Developments (PUDs). 
 
Recommendation 1.6 


Work  with  financial  institutions  to  relax  the  extensive 
financial credentials typically submitted for a home loan. 
 
Issue 2 


The  cost  of  housing  has  escalated  based  on  the 
significant  increases  in  hazard  insurance  premiums  and 
property taxes. 
 
Discussion 2 


The rise  in  insurance claims due to past heavy hurricane 
seasons  and  resulting  property  damage  has  caused 
insurance and hazard  coverage premiums and prices  to 
rise, which has put a financial strain on homeowners and 
could affect purchase decisions of potential homebuyers 
in the future.    It has also caused housing prices  in some 
areas to rise.  
 
Recommendation 2.1 


Consider new / augmented state legislation to reduce the 
cost of homeowner insurance. 
 
Recommendation 2.2 


Work with  residents who may be  facing  foreclosures  to 
assist them in developing marketing packages to transmit 
to  relocation  specialists  at  Fort  Bragg  for  incoming  7 
SFG(A) personnel and families. 
 
Issue 3 


The Mossy Head Growth  Area  does  not  currently  have 
enough  homes  listed  for  sale  or  rental  units  to 
accommodate  the  estimated  number  of  BRAC 
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households looking to purchase a home and/or rent here 
by 2015. 
 


Discussion 3 


There  are  anticipated  to  be  194  households  looking  to 
purchase  a  home  in  the Mossy  Head  Growth  Area  by 
2015, but  there are currently only 118 homes  listed  for 
sale in Northern Walton County.  There are an estimated  
6,896 vacant  lots  located within developed  subdivisions 
and  3,000  vacant  lots  in  undeveloped  subdivisions  that 
could  be  used  to  add  to  the  existing  available  housing 
stock if they were developed. 
 
Recommendation 3.1 


Coordinate  with  existing  and  foster  public  /  private 
partnerships  to  construct  homes  on  existing  platted 
subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers 
and  developers  to  create  and  distribute  marketing 
packages.    Utilize  local  Chambers  of  Commerce  to 
distribute materials. 
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Please see next page.







Suddivision_Status_Walton_MossyHead_20100325_RGR.pdf


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤90


£¤90


UV285


UV285


Trout


Mossy Head


Shoal River


B
attle Creek


B
ottle Branch


Boggy Branch


Mossy Head Branch


Bu
ck


 Branch


Stag B
ra


nch


Ta
n 


B
ra


n
ch


Mill D
am C ree


k


W
o
lf


 B
ra


n
c h


Li
ve


o ak
 B


ra
n
ch


Br
ow


n 
Br


an
ch


Adam
s M


ill Creek


T
iti C


reek


B
uc


k 
Br


an
ch


Map H1.5:  Subdivision Status - Mossy Head


T r i - C o u n t y  G r o w t h  M a n a g e m e n t  P l a n   O k a l o o s a  -  S a n t a  R o s a  -  W a l t o n


0 0.25 0.50.125


Miles [


!(
!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(


!(
!(


!(


!(


!(


!(


!(


GULF OF MEXICO


EGLIN RESERVATION


§̈¦10


£¤331


£¤90
£¤90


£¤98


£¤331


WALTON COUNTY


BAY COUNTY


OKALOOSA
COUNTY


HOLMES COUNTY


WASHINGTON
COUNTY


ALABAMA


BRUCE


PAXTON GASKIN


FREEPORT
PORTLAND


GLENDALE


EUCHEEANNA


MOSSY HEAD


DARLINGTON
FLOWERSVILLE


MIRAMAR BEACH


CLEAR SPRINGS


SEAGROVE BEACH


DE FUNIAK SPRINGS


BLUE MOUNTAIN BEACH


SANTA ROSA BEACH


Prepared by:


Legend
Development Status


Unimproved


Improved / Vacant


Partially Developed


City/Town


City Limits


County Boundary


Eglin Installation Boundary


River


Interstate 10 (I-10)


Highway


Secondary Road


Railroad







 







DIVIDER�







 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


 Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   H1.41 


TRANSPORTATION 


SSuuppppoorrtt  IInnffrraassttrruuccttuurree  
 


IInnttrroodduuccttiioonn    
The  overall  goal  of  the  transportation  system  can  be 
summarized as the safe and efficient movement of goods 
and people.  Achieving this goal is an important aspect of 
both the quality of life in a community and the economic 
vitality of an area or  region.   The  transportation system 
includes  roadways,  bicycle  and  pedestrian  facilities, 
transit  facilities,  rail  facilities,  airports  and  ports.  This 
plan looks at the anticipated impacts of BRAC actions on 
the regional transportation network, specifically focusing 
on the surface transportation system made up of roads, 
bicycle  and  pedestrian  facilities,  and  transit.    The  plan 
also  identifies  potential  improvements  to  address 
anticipated  impacts  and  deficiencies  associated  with 
BRAC.     Over  the  course of  the  study  six  specific  areas 
within  the  three  county  area  were  projected  to  have 
growth related to BRAC actions.  Based on the suitability 
analysis  one  growth  area  was  identified  in  Walton 
County, the Mossy Head area. 
 


In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions  Atlas  was  previously  completed  which 
inventoried  the  existing  conditions  of  the  regional 
roadways.  This  transportation  section  identifies  the 
potential  impacts  of  BRAC  actions  on  the  regional 
transportation  network  in  the  growth  area  of  Mossy 
Head.    For  the  purposes  of  this  analysis,  the  impacts 
were  identified  based  on  housing  assumptions  for  the 
area, as  shown  in Table F1.1 and discussed  in  the  Land 
Use  section.    This  section  briefly  restates  the  existing 
conditions  documented  in  the  Atlas,  summarizes  the 
analysis  methodology,  summarizes  the  major  findings, 
identifies BRAC  impacts and  identifies  initial action plan 
items. 
 


SUMMARY OF EXISTING CONDITIONS 
Roadways 


Existing  conditions  for  roadways  were  reported 
previously  in  the  Atlas.    As  shown  in  Table  H1.14, 
approximately  6%  of  the  regional  roadway  network 
operates over capacity today, and with anticipated future 
growth  that has already been approved,  that number  is 
anticipated  to  increase  to  23%  in  the  absence  of 
additional  capacity  projects.    The  existing  conditions 
analysis  identified  deficiencies,  or  anticipated 


deficiencies,  in all  three counties and  the associated  six 
growth  areas.   Existing  (2007) deficiencies  are  show on 
Map  H1.6  and  projected  deficiencies  based  on  trips 
reserved  for approved development are shown on Map 
H1.7.   Roadways  segments  identified  as being deficient 
with  existing  and  reserved  trips  in  Walton  County 
included portions of  US 90, SR 20, US 98, US 331, SR 285, 
CR 30A, CR 393 and CR 395.   The  typical  time  frame of 
reserved  trips using  the  transportation network  is  three 
years.    However,  local  governments  may  allow 
extensions under certain conditions. 


 
It should be noted that over the course of the last three 
years there has been a downward, or negative, trend  in 
actual  vehicle  counts.    This  trend  was  only  beginning 
when the Existing Conditions Atlas was prepared.  While 
some of  these  roadways may experience a  lessening  in 
congestion  in  the  short  term,  it  is  anticipated  that  the 
longer term future conditions will show a positive trend.  


  
Total Study Area  % 


# miles v/c* > 0.85:  123  13% 


# miles v/c > 1.0:  54  6% 


# miles v/c > 1.15:  26  3% 


     


# miles LOS F:  49  5% 


     


# miles 2L:  534  59% 


# miles 3L:  1  0% 


# miles 4L:  366  40% 


# miles 6L:  12  1% 


     


# miles Rural Undeveloped:  233  25% 


# miles Rural Developed:  26  3% 


# miles Transitioning:  292  32% 


# miles Urbanized:  362  40% 


     


Total Study Area Concurrency  % 


# miles v/c > 0.85:  251  28% 


# miles v/c > 1.0:  214  23% 


# miles v/c > 1.15:  152  17% 


     


# miles LOS F:  141  15% 


Table H1.14:  
Existing Conditions Summary 


*v/c = volume to capacity ratio and is an indicator of 
the amount of congestion on a roadway segment.  
For this analysis the capacity is the capacity 
associated with the adopted level of service standard 
for each roadway being analyzed. 
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Capacities  for  area  roadways  in  the  Atlas  and  this 
summary  are based on  the  FDOT 2007 Quality/Level of 
Service  (Q/LOS)  Handbook  Generalized  Tables  and  the 
local  government  adopted  LOS  standard.    Since  the 
submittal of the final existing conditions Atlas, the FDOT 
released  the  2009  Q/LOS  Handbook.    This  update 
included  changes  in  capacities  and  default  factors, 
generally minor  in  nature.    The  tables  have  also  been 
simplified  with  a  base  set  of  thresholds  that  can  be 
adjusted where needed.   Adjustment  factors have now 
been  provided  to  account  for  ramp  metering  and 
auxiliary  lanes.    Additionally,  the  thresholds  for  LOS  A 
have been  removed  from  the generalized  tables.   As of 
January  1,  2010,  the  FDOT  no  longer  accepts  analyses 
that use previous  versions of  the Q/LOS handbook  and 
software.   As  such,  the GMP  analysis  tables have been 
updated  to  incorporate  the  changes of  the 2009 Q/LOS 
update.   The  future analysis  is based on capacities  from 
the 2009 handbook.   A  copy of  the handbook  is on  file 
with the county. 
 
Northwest Florida Seaport System 


The Northwest Florida Region, which  includes Okaloosa, 
Santa  Rosa  and  Walton  Counties,  but  spans  from 
Escambia County  to  Jefferson County,  is home  to  three 
deepwater seaports,  the Port of Pensacola and  the Port 
of  Panama  City,  both  designated  to  the  Strategic 
Intermodal  System,  and  the  currently  inactive  Port  St. 
Joe.  None  of  these  deepwater  seaports  are  located 
within the three counties being studied.   


• Port  of  Pensacola  –  The  Port  of  Pensacola  has 
capitalized  on  its  easy  access  to  the  Gulf  of 
Mexico, service from two railroads, CSX and the 
Alabama  and  Gulf  Coast  Railway,  and 
dominance  in  handling  bagged  agricultural 
goods,  cement,  paper,  aggregate  power  plant 
and power  generation  equipment,  animal  feed 
and  animal  feed  components,  construction 
supplies  and  materials,  and  frozen  cargo.  In 
addition,  the  Port  of  Pensacola  is  widely 
regarded for its attractive rates and expertise in 
handling project and heavy  lift cargos.  In 2004, 
this  port  handled  more  than  507,000  tons  of 
cargo. 


• Port of Panama City – Located on the Gulf coast in 
Florida’s  Panhandle,  the  Port  of  Panama  City 
specializes  in  break  bulk  cargo  in  addition  to 
some  dry  bulk  products,  industrial  park 
development,  and  foreign  trade  zone 
operations.  The  port  is  recognized  as  the 


catalyst for industrial development in Northwest 
Florida.  More  than  0.9  million  tons  of 
throughput  cargo  was  handled  at  the  port  in 
2004; more  than 1.5 million  tons  are expected 
to be handled in 2008. 


• Port St.  Joe – Although currently  inactive, Port St. 
Joe  could  contribute  to  expanding  the  Florida 
Panhandle’s  role  in  international  trade  and 
could  impact  Northwest  Florida’s  economy  in 
terms of  job creation as well as additional state 
and  local  revenues.  Port  St.  Joe  is  well 
positioned to serve trade partners in the Central 
American and the Caribbean region. 


  
To carry out and expand operations, the Port of Panama 
City  and  Port  of  Pensacola,  like  all  ports,  depend  on 
efficient  regional  connections  and  local  access  to  their 
on‐port facilities and off‐site warehouses and distribution 
centers.  As  designated  hubs  on  the  state’s  Strategic 
Intermodal  System  (SIS),  these  two  ports  have  several 
regional  roadway  connectors  that  provide  for  truck  or 
motor vehicle access,  including US 98.   Significant delay 
and congestion problems may affect seaport productivity 
and  truck  on‐time  delivery.    Any  additional  impacts 
caused by BRAC to the US 98 corridor may also affect the 
access  to  these  seaports.    The  BRAC  FEIS  and  ROD 
approved in February of 2009 did not indentify significant 
impacts to the area ports. 
  
Northwest Florida Railroad System 


Railroad shipments  in Northwest Florida are handled by 
CSX  transportation,  Alabama & Gulf  Coast  Railway,  AN 
Railway,  and  Bay  Line  Railroads.    Of  these,  only  CSX 
operates  in Okaloosa, Santa Rosa and Walton Counties.  
CSX  is  a  Class  I  railroad,  and  it  handles  a mix  of  bulk 
carload products  in the Panhandle.   The existing rail  line 
is  essentially  a  single  line  with  some  double  track 
for passing located generally parallel to and in the vicinity 
of  I‐10.  The  track  is  in  good  condition,  having  been 
upgraded  in  2000‐2001.  The  line  was  used  for  both 
passenger  and  freight  prior  to  Katrina  in  2005.  Amtrak 
suspended  passenger  service  following  Katrina  and  has 
not  resumed  that  service  as  yet.  There  is  a  study  by 
Amtrak to reopen the line. The line is considered "DARK " 
meaning there are no signals to govern train movements. 
Thus  speeds  are  limited  to  49 mph  for  freight  and  59 
mph for passenger service.   The Amtrak service stopped 
in Pensacola, Crestview and Chipley.  While CSX says they 
would  welcome  the  reopening  of  the  Sunset  Limited 
passenger service  from  Jacksonville  to New Orleans and 
beyond, the cost of upgrading the line with Positive Train 
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Control and  additional  signals may  be  prohibitive.    The 
CSX  corridor  also  is  connected  to  a  freight  intermodal 
terminal in Pensacola.  The BRAC FEIS and ROD approved 
in February of 2009 did not  indentify significant  impacts 
to the area railways. 
 
Northwest Florida Aviation System 


The western Florida Panhandle  is home to 3 commercial 
airports  including  Northwest  Florida  Regional  Airport  
(VPS)  (previously Okaloosa Regional Airport), Northwest 
Florida  Beaches  International  Airport  (ECP)  (newly 
opened  relocation  of  the  Panama  City‐Bay  County 
International  Airport),  and  Pensacola  Regional  Airport 
(PNS).  All  three  airports  are  designated  Strategic 
Intermodal System (SIS) facilities and served a total of 1.2 
million passengers, or 2.1 percent of the Florida market, 
in  2004.  While  built  with  the  capability  to  handle  air 
cargo,  the  three  commercial  airports  have  yet  to 
significantly  serve  in  this  capacity  to  the  Panhandle, 
Florida  or  neighboring  states.    Of  these,  only  the 
Northwest  Florida  Regional  Airport  is  within  the  Tri‐
County  Study  Area.    The  Northwest  Florida  Regional 
Airport  is  located  at  the  northwest  corner  of  the Main 
Base  at  Eglin  Air  Force  Base  and  utilizes  the  Eglin 
runways.  Access to this airport is provided by SR 123 and 
SR 85.  The airport entrance is located near the southern 
intersection of SR 85 with SR 123.  The airport entrance is 
currently  being  reconstructed  in  conjunction  with  an 
interchange project at the SR 85/SR 123  interchange, as 
noted  in Table F1.16.       BRAC  impacts  to  these  regional 
roadways may also affect the access to the airport.  
 
The  area  is  also  served  by  several  general  aviation 
airports, Bob Sikes Airport (CEW) located in Crestview, FL 
is a public‐use airport owned and operated by Okaloosa 
County.    It  provides  services  for  general  aviation, 
corporate  aviation,  air  taxi  service  and  some  military 
operations.  One runway services this airport.  No service 
to commercial airlines is provided out of this airport.  The 
Destin Airport (DTS) located in Destin off of Airport Road 
is  a  general  aviation  public  use  facility  owned  and 
operated  by  Okaloosa  County.    It  is  serviced  by  one 
runway  and,  like  the  Bob  Sikes  Airport;  it  does  not 
provide service to commercial airlines.  Peter Prince Field 
(24R)  is  a  general  aviation  public  use  facility  located 
approximately  three miles  east  of  the  central  business 
district of the City of Milton, just north of US Highway 90.  
It  owned  by  Santa  Rosa  County.    it  is  serviced  by  one 
runway  and  does  not  provide  service  for  commercial 
airlines.   The DeFuniak Springs Municipal Airport (54J)  is 
located  south  of  the  intersection  of US  90  and US  331 


North, two miles west of the City of DeFuniak Springs.  It 
is serviced by two runways and does not provide service 
to commercial airlines.   
  
Tri‐County Military Aviation Function and Growth 
As the  largest Air Force base  in the world,  it  is expected 
that aviation operations at Eglin AFB, and other nearby 
military airfields, would  create  competition  for airspace 
with  proximate  civilian  airports.    There  are  several 
military and civilian airfields  located  throughout  the Tri‐
County  Study Area.   Military airfields  include Eglin AFB, 
Naval Air Station (NAS) Whiting Field, Hurlburt and Duke 
Fields,  as  well  as  numerous  Naval  Outlying  Fields 
(NOLFs). On  the civilian  side,  there  is Northwest Florida 
Regional Airport, Bob Sikes Airport, Destin Airport, Peter 
Prince Field and DeFuniak Springs Airport.   
 
The existence of numerous military and civilian airfields 
operating  in a rather close proximity to one another has 
the potential to create competition for airspace that can 
potentially  be  problematic,  especially  when  civilian 
airports expand their services or military airfields receive 
new  mission  requirements  and/or  aircraft.    It  is 
important  to maintain  a  balance  between military  and 
commercial  aircraft  for  safety  reasons,  civilian  travel 
needs, and military training requirements. 
 
The  aviation  operations  of  Eglin  AFB  are  supported 
through the presence of restricted and warning airspace, 
military operating area  (MOA) airspace, and the military 
training routes (MTRs) of the Eglin Gulf Test and Training 
Range  (EGTTR).    The  EGTTR  is  administered  by  the 
Federal  Aviation  Administration  (FAA)  but  is  scheduled 
and managed by Eglin AFB.   The EGTTR  is comprised of 
both  DoD‐controlled  airspace  and  FAA‐controlled 
airspace,  extending  from  Santa  Rosa  Island  at  the 
southern  edge  of  Eglin  AFB  nearly  to  Key  West  and 
includes  20  miles  of  shoreline  designated  for  littoral 
(coastal) training missions. 
 
It is anticipated that Eglin AFB will continue to function as 
a  primary military  aviation  installation  in  the  tri‐county 
area.    Constraints  associated  with  the  other  existing 
aviation  fields  include  the  lack  of  sufficient  area  for 
future  expansion  at  Hurlburt  Field.  Even  though  the 
deactivation of  the 33rd  Fighter Wing  (33  FW)  and  the 
departure of the F‐15 will result in a short term decrease 
in air traffic control operations; the initiation and gradual 
increase  in  F‐35  Joint  Strike  Fighter  (JSF)  flight  training 
operations will ultimately lead to an increase in air traffic 
controller  workload  and  contribute  to  increased 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton H1.44 


congestion  (air  and  ground  delays)  for  military  and 
civilian aircraft across the region.  
 
Based on existing and projected mission requirements at 
Eglin  AFB  and  the  extensive  use  of  NAS  Whiting, 
Hurlburt,  Duke,  Choctaw  and  other  NOLFs,  flight 
operations  are  expected  to  compete  for  available 
airspace with the proximate civilian airports.  Specifically, 
all 59  incoming  JSF aircraft will be  located at Eglin Main 
Base and will utilize the regional airspace for operations. 
 
Military Airfields 
Eglin AFB  
The  installation  is  located within  the  Eglin  Reservation, 
which  includes  portions  of  Okaloosa,  Santa  Rosa  and 
Walton Counties.  With 724 square miles of land range, it 
occupies  a  substantial  portion  of  the  Tri‐County  Study 
Area, while  its 101,000  square miles of  airspace  covers 
the eastern third of the Gulf of Mexico.  Managed by the 
96th Air Base Wing,  the Base  is  approximately one mile 
southwest  of  the  City  of  Valparaiso  and  utilizes  two 
runways: 12‐30, which measures 12,004 feet by 300 feet; 
and  1‐19,  which  measures  10,012  feet  by  300  feet.  
Runway 12‐30 is shared by both military and commercial 
aircraft  arriving/departing  from  the  Northwest  Florida 
Regional  Airport.    In  fiscal  year  2008,  there  were 
approximately  73,000  aircraft  operations,  of  which  41 
percent were  conducted by  the military.       The military 
aircraft  that currently use  this airfield  include C‐130s, F‐
15s, F‐16s, and C‐32s.   
 
The USAF will be gaining a new aircraft,  the F‐35  JSF,  in 
the  near  future  as  part  of  the  BRAC  realignment, 
scheduled  to  be  completed  by  2016.    Once  the  Joint 
Strike  Fighter  beddown  is  complete;  a  total  of  59  F‐35 
aircraft will utilize  the Eglin Reservation and  its airspace 
for  training.    Current  estimates  indicate  that  military 
aircraft operations at Eglin Main Base will be increase by 
approximately 48 percent as a direct result of the JSF. 
 
Hurlburt Field (HRT) 
Hurlburt  Field  is  located  adjacent  to  the  western 
boundaries of the City of Mary Esther and the City of Fort 
Walton Beach, within  the Eglin Reservation.    It has one 
runway, 18‐36, which measures  9,600’ by 150’.    It  also 
has a helipad, measuring 1,608’ by 90’.  It has an average 
of  181  aircraft  operations  per  day,  all  of  which  are 
military  fixed‐wing.    Hurlburt  Field  is  home  to  the  Air 
Force  Special Operations  Command Unit  (AFSOC).    It  is 
part  of  the  Eglin  Reservation  and  is  home  to  the  1st 
Special  Operations  Wing  (1  SOW),  the  USAF  Special 


Operations  School  (USAFSOS)  and  the  Air  Combat 
Command's  (ACC)  505th  Command  and  Control Wing. 
The installation is nearly 6,700 acres, and employs nearly 
8,000 military personnel. 
 
Duke Field (EGI) 
Duke  Field  is  also  located  on  the  Eglin  Reservation, 
approximately three miles south of the City of Crestview.  
It has  two  runways, 18‐36, which  is 8,000’ by 150’, and 
18C‐36C,  which  is  3,500’  by  60’.    Duke  Field  is  used 
exclusively  for  military  operations,  currently  averaging 
181  aircraft  operations  per  day.    Duke  Field  will  be 
utilized for the training of JSF pilots based at Eglin Main 
Base.   
 
Civilian Airports 
Northwest Florida Regional Airport (VPS) 
Northwest Florida Regional Airport is one of the primary 
commercial  service  airports  for  the  Northwest  Florida 
Gulf  Coast.    It  is  currently  served  by  five  (5)  airlines 
transporting  over  750,000  passengers  per  year  with 
direct  service  to  Atlanta,  Charlotte,  Cincinnati,  Dallas, 
Houston, and Memphis.   
 
Northwest  Florida  Regional  Airport  operates  under  a 
joint‐use agreement enacted  in February 2001 between 
the US Air  Force  (USAF) and Okaloosa County, allowing 
the county to use USAF‐owned property and runways for 
commercial  air  operations  jointly with military  aircraft.  
This  agreement  allows  the  county  to  permit  civilian 
aircraft  equipped  with  two‐way  radios  capable  of 
communication with  the Eglin AFB control  tower  to use 
the  runway  and  facilities  owned  by  the  USAF.    The 
agreement currently  limits civilian aircraft operations  to 
84 per day.  As of December 2009, the Northwest Florida 
Regional  Airport  reported  conducting  an  average  of  52 
operations daily.   This  indicates  that only 62 percent of 
the capacity for operations is currently utilized allowing a 
38  percent  growth  capacity  in  daily  operations  for  the 
airport.    This  growth  will  be  reduced,  and  possibly 
removed  altogether  due  to  the  48  percent  increase  of 
military operations  that  are estimated  to occur  at Eglin 
Main Base as a result of the JSF.  Private aircraft are not 
permitted  to  arrive  at  or  depart  Northwest  Florida 
Regional Airport,  so general  civilian aviation use one of 
the other general aviation airports in the vicinity. 
 
USAF  and  government‐owned  aircraft  operating  in 
support  of  official  government  business  generally  have 
priority over commercial aircraft, as provided in the joint‐
use agreement.   For  this  reason, an  increase  in military 
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flight operations at Eglin AFB  could  reduce  the capacity 
for commercial flights associated with Northwest Florida 
Regional Airport.  With an increase in military operations 
at Eglin Main Base estimated at 48 percent, this will have 
a  significant  impact  on  commercial  air  operations,  and 
their ability to expand the number of flights they operate 
in  the  future.   Depending on demand  times  for military 
flight  activities,  this  could  also  potentially  affect 
scheduled  flights  either  coming  to  or  leaving  from 
Northwest Florida Regional Airport. 
 
Bob Sikes Airport (CEW) 
Bob  Sikes  Airport  is  located  approximately  three miles 
northeast  of  the  City  of  Crestview  in  unincorporated 
Okaloosa  County,  within  the  Crestview‐Okaloosa 
Enterprise Zone. The Fixed Base Operator  (FBO)  for Bob 
Sikes  Airport  is  Emerald  Coast  Aviation.    .  The  Airport 
covers  approximately  1,080  acres  and  has  one  active 
runway (Runway 17‐35), measuring 8,005’ by 150’.  As of 
March 2009 there were 42 aircraft based at the airport, 
of which  28 were  single  engine,  11 were multi  engine, 
and  three were  jet airplanes.   The airport averages 133 
aircraft operations per day, 60 percent transient general 
aviation,  32  percent  local  general  aviation,  and  eight 
percent military aviation. 
 
Destin Beach Airport (DTS) 
Destin  Airport  is  located  in  the  City  of  Destin, 
approximately  six  miles  south  of  Northwest  Florida 
Regional Airport / Eglin AFB.    It has one  runway, 14‐32, 
which measures  4,999’  by  100’.    There  are  25  aircraft 
based on this field, of which 15 are single engine, six are 
multi‐engine, and four are jet aircraft.  The new terminal 
was completed in 2007 offering comfortable facilities for 
travelers and pilots.   As of March 2009,  the airport had 
an average of 172 aircraft operations per day, consisting 
of 74 percent transient general aviation, 24 percent local 
general aviation, one percent air taxi, and  less than one 
percent military aviation.   
 
DeFuniak Springs Airport  (54J) 
Located  in  the  City  of DeFuniak  Springs,  approximately 
six miles northeast of  the Eglin Reservation,  this airport 
conducts  its operations using  two  runways;  runway 09‐
27 measures 4,146’ by 60’ and  runway 18‐36 measures 
2,700’ by 60’.  There are 26 aircraft based at this facility, 
of which 18 are single engine, four are multi engine, one 
is  a  jet,  and  two  are  helicopters,  with  one  being  an 
ultralight.   As of August 2008  an  average of 44  aircraft 
operations  occurred  per  day,  comprised  of  62  percent 
local  general  aviation,  31  percent  transient  general 


aviation,  six  percent military,  and  one  percent  air  taxi 
operations. 
 
BRAC Impact Assessment 
The current estimated  increase  in aircraft operations for 
Eglin Main Base  is approximately 48 percent.   Since this 
airfield  is  used  jointly  by  the  military  and  civilian 
commercial aircraft, this increase will have an impact on 
the ability of commercial airlines to increase their future 
operations.    This may  result  in  only  the  availability  to 
increase  the  number  of  flights  to  and  from  Northwest 
Florida  Regional  Airport,  but  it  may  also  impact 
scheduled  flights by  causing delays  if  they have  to wait 
for military  aircraft  to  finish with  the  airfield.  It  is  not 
anticipated  that  the military will have  a negative effect 
on  outlying  civilian  airfields,  but  with  such  a  great 
increase  in  the  number  of  operations,  competition  for 
airspace could become an issue in the future.   
 
The  current  projected  demand  for  civilian  air 
transportation,  which  has  declined  over  the  past  few 
years, is expected to rebound and grow and so may need 
additional  capacity  than  can  be  afforded  at  Northwest 
Florida Regional Airport  in  the near and mid‐term.   The 
current  excess  capability  available  for  growth  at 
Northwest Florida Regional Airport is 38 percent of flight 
operations, however this will most likely be reduced once 
the  JSF  beddown  is  complete.  The  potential  passenger 
capacity  could  be  significantly  higher  if  the  air  carriers 
replaced the current regional aircraft with larger capacity 
aircraft.  This additional overall passenger capacity would 
provide a significant increase in capacity for the near and 
mid‐term forecasts. The new Northwest Florida Beaches 
International Airport  opened  in May  2010  and  services 
Panama  City,  Bay  County,  and  the  surrounding  region, 
adding  significant  capacity  to  the  overall  Gulf  Coast 
Regional Air Transportation system. 
 
Gulf Regional Airspace Strategic Initiative (GRASI Study) 
The military use of the airspace has a dramatic effect on 
the  civilian  airports  surrounding  Eglin  Reservation.  This 
airspace  includes  the military  airspace directly over  the 
military  reservation, MTRs  and  the MOAs.    These  are 
interconnected,  providing  the  capability  to  meet  the 
national  defense missions  performed  by  the military  in 
the  region. Although  airspace  is  controlled  by  the  FAA, 
the military  is provided primary use of these designated 
Special Use  Airspaces  (SUA).    The  FAA  coordinates  the 
civilian  access  and  corridors  for  civilian  flight  in  and 
around these areas.   
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In  conformance with  Florida  law  (339.64  F.S.)  requiring 
that the Florida Strategic Intermodal Study be updated at 
least every  five years, and address  the ongoing changes 
and increased competition for airspace in the region, the 
U.S  Air  Force  has  funded  the  GRASI  Study  to  address 
potential  improvements  for effectiveness and efficiency 
of airspace utilization  in Northwest Florida’s Panhandle.  
GRASI  was  designed  to  bring  aviation  stakeholders 
together to decide how to share airspace,  limit negative 
impacts  on  each  other  and  increase  opportunity  for 
completing  all  missions  and  meeting  the  needs  of 
commercial and civil aviation as well.  
 
Current airspace congestion and the anticipated mission 
changes  evolving  from  the  2005  BRAC  Commission 
recommendations  intensified the need  for such a study.  
The  goal of  the  study  is  to  reach  a  consensus  that will 
protect both military and civilian airspace  in  the  future.  
This  goal  is  to  be  achieved    by  providing  the  FAA with 
sound  strategies  that will  coordinate  both military  and 
civilian  (which  includes commercial and general aviation 
activities)  airspace  needs,  in  order  to  maximize  flight 
safety,  economic  benefits  to  the  region  and  improved 
capacity for all users. 
 
With  the  primary  data  collection  nearly  complete,  the 
GRASI  Study  is  just  beginning  the  second  phase  of  its 
work  in  identifying  future  requirements  and  potential 
problems.    Once  complete,  phase  three  (development 
and evaluation of alternatives) will model the anticipated 
airspace  utilization  and  potential  constraints.    The  full 
report of  findings  and  recommendations  is expected  to 
be released in December of 2010. 
 
Additionally  the  Navy  /  FAA  have  proposed  a 
reconfiguration  of  the  South  MOA  primarily  affecting 
operations in the area of the Pensacola airspace, which is 
intended  to  accommodate  military  and  commercial 
growth  and  will  be  included  in  the  GRASI  Study 
calculations. 
 
GRASI  intends  to  optimize  the  use  of  airspace  in  the 
greater Northwest Florida region, thereby  improving the 
flow  of  military  and  commercial  traffic  around  the 
world’s largest Air Force Base.  Aviation, both civilian and 
military, plays a vital  role  in  the  regional economy. The 
three major airports  in  the  region emplaned more  than 
one  million  passengers  in  2008.  Additionally,  over  25 
percent  of  the  region’s  employment  is  directly  or 
indirectly related to the presence of the military.   Much 
of  this  military  presence  is  dependent  on  the  use  of 


broad  expanses  of  the  airspace  for  training  and  other 
Research, Development Acquisition  Test  and  Evaluation 
(RDAT&E) purposes.  The military is highly dependent on 
the  use  of  the  region’s  airspace  to  accomplish  various 
missions. The civil aviation sector is highly dependent on 
the use of much of that same airspace to effectively and 
efficiently move  people  and  goods  into  and  out  of  the 
Emerald Coast region. 
 
The BRAC mission  for  both  the  Joint  Strike  Fighter  and 
the  Army’s  7th  Special  Forces  Group  will  require 
significant  changes and demands on  the  current  special 
use  airspaces.    These  proposed  mission  changes  may 
have  a  more  limiting  effect  on  the  ability  of  civilian 
aircraft  to  access  or  transit  through  these  airspaces.  
With more  required  supervised  flight operations  (SFOs) 
that  are  associated  with  basic  flight  training,  the  new 
aircraft’s  impact on mission  characteristics  for  the  area 
will be a  significant  factor, with  increased air  to ground 
and close‐in operations. Therefore one of  the key  focus 
areas  for  the  GRASI  Study  is  to  assess  and  develop 
options  for compatible use of  the airspace  for both  the 
military and civilian communities. 
 
The area ports,  railways and airport  facilities are shown 
in Map H1.8. 
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Map H1.6: Focus Areas - Existing (Year 2007) Network Deficiencies
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Map H1.7:  Focus Areas - Deficient Segments with Existing and Reserved Trips from Concurrency Systems
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Map H1.8: Existing Rail, Port and Aviation Facilities
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SUMMARY OF ANALYSIS METHODOLOGY 
The  future  traffic  conditions  were  analyzed  for  2016, 
which  is  the anticipated year  for  full  implementation of 
BRAC  actions.    The  analysis  was  primarily  conducted 
using  the  Okaloosa Walton  TPO  transportation model.  
The  adopted  Okaloosa Walton  TPO  2030 model  socio‐
economic data was  interpolated to a 2016 analysis year, 
assuming  a  straight  line growth between  the base  year 
model and the future year model.  This 2016 model was 
used  to  determine  the  background  growth  and  BRAC 
related  trip  distribution.    The  model  was  updated  to 
incorporate  the  sub  area  model  at  Eglin  Main  Base 
developed  for  the  BRAC  EIS  analysis.    The  regional 
roadway  network was  also  updated  to  include  projects 
that are under construction now, or have been approved 
for construction within the next 3 years.   These projects 
are listed in Table H1.15 and shown in Map H1.9.   
 
BACKGROUND TRAFFIC 
Background  traffic  was  calculated  by  subtracting  the 
project‐related trips from the total roadway volumes on 
the  study  area  roadways.  The  future  background 
volumes were also checked for reasonableness based on 
historic  trends.    The  inclusion  of  the  Mid‐Bay  Bridge 
connector did cause a shift in regional travel for nearly all 
the roadways in Okaloosa County south of Eglin Air Force 
Base.    In  some  instances,  the  additional  capacity 
provided  by  this  corridor  shifted  traffic  from  other 
regional  roadways,  causing  a  decline  in  traffic  in  some 
areas and an increase in traffic in others as documented 
in  the  appendix.    Peak  hour  background  traffic  is 
documented  for  each  growth  area  later  in  this  study.
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Table H1.15: 
Committed Improvements 


Roadway  From  To  Project Description  Funding 
Year 


Funding Item 


SR 281 (Avalon Blvd)1  Gulf Road  SR 10 (US 90)  Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  N. or CSX RR 
Bridge 


S. of Commerce 
Rd 


Widen to 4 lanes  2010  Construction 


SR 281 (Avalon Blvd)1  S. of Moor’s 
Lodge 


N. of CSX R/R 
Bridge 


Widen to 4 lanes  2011  Construction 


SR 30 (US 98)  Fairpoint 
Drive 


Andrew Jackson 
Trail 


Modify intersection  2009  Construction 


SR 872  CR 184  SR 10 (US 90)  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


Via DeLuna Drive2  Fort Picken 
Road 


Avenida 23  Widen to 4 lanes  N/A  N/A 


SR 41  SR 189 
(Georgia Ave) 


SR 10 (US 90)  Widen/Resurface 
existing lanes 


2011  Construction 


SR 85 @ SR 1231  S. of Gen. 
Bond Blvd. 


N. of Northeast 
Florida Regional 
Airport 


Widen to 6 lanes 
including interchange 
modifications at SR 
123 and the Airport 


entrance/exit 


2010  Construction 


SR 85 (John Sims Pkwy)2  SR 397 
(Government 
Ave) 


SR 85N  Add lanes and 
reconstruct 


2009  Construction 


SR 83 (US 331) 
 


New Align 
Owl’s Head 


Edgewood Circle  Widen to 4 lanes 
 


2010  Construction 


SR 83 (US 331N)2  0.5 mi S. of SR 
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Construction 


Mid‐Bay Bridge Connector 
Phase 2 


County Road, 
Range Road  
 


State Road 285  4 lane limited access  2011  Mid‐Bay Bridge Authority – 
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TRIP DISTRIBUTION 
Based on the housing data prepared by the Haas Center 
for  Business  Research  and  Economic Development,  the 
model  was  updated  to  isolate  the  referenced  housing 
related  to  BRAC  in  the  growth  areas  indicated.    After 
reviewing  the model  data,  it was  determined  that  the 
model zones associated with the identified growth areas 
already  had  significant  amounts  of  planned  growth.  
Based  on  discussions  with  the  project  team  in  August 
2009,  the  model  was  coded  with  socio‐economic  (SE) 
data  (BRAC)  households,  assuming  that  the  growth 
already  in  the model  would  absorb  BRAC‐related  new 
households.    Based  on  this  assumption,  the model  SE 
data  was  modified  to  create  new  zones  with  BRAC‐
related  households  and  to  reduce  the  number  of 
households  in  the  other  “growth  area”  zones 
proportionately.    In  other  words,  the  total  number  of 
future households  in the model were kept constant, but 
the future housing related to BRAC was allocated to new 
‘zones’ within  the model,  consistent with  the  identified 
growth areas and aforementioned housing data.   These 
modifications  to  the  zonal  data were  done  so  that  the 
trip  distribution  onto  the  regional  roadway  network 
associated with  BRAC  could  be  isolated  and  identified.  
For  the model  trip distribution  step,  the  ratio of  single‐
family  to  multi‐family  units  in  the  growth  areas  was 
maintained.  A more detailed discussion of the modeling 
effort, as well as the documentation of the modifications, 
is on file with the county. 
 


The  Okaloosa‐Walton Model  does  not  include most  of 
Santa  Rosa  County.    To  determine  the  project  trip 
distribution  in and from Santa Rosa County, the existing 
trip distribution  from zones  in Navarre and Milton were 
analyzed using the statewide model.   The distribution of 
trips (not directly associated with the work trips to JSF or 
the  7th)  is  assumed  to  be  similar  to  trips  from  existing 
residential zones in these areas.   The specific distribution 
of  trips  to  the 7th and  the  JSF were  “forced” within  the 
model  to  interact  with  the  identified  growth  area 
residential  zones.    Based  on  other  trip  distributions, 
these trips have been manually distributed between the 
residential  areas  and  employment  areas  based  on  the 
general percentage of  residences  for  each  employment 
area  (JSF and  the 7 SFG(A)).   For all other employment, 
the model distribution and assignment was used. 
 


Future Roadway Impacts 
Once  the  model  was  used  to  determine  the  trip 
distribution,  the  trip  generation  associated  with  BRAC 
related  growth was  calculated  based  on  the  residential 
growth  from  the Haas data and  the  ITE Trip Generation 


Handbook.   For the purposes of the trip generation, the 
ratio of single‐family to multi‐family homes was assumed 
to be similar to the ratio of single‐family to multi‐family 
homes  identified  for  the  growth  areas  in  2016  in  the 
model.   
 
Trip  generation  for  the  employment of  the  7th  at Duke 
Field  and  the  JSF  at  Eglin Main Base were  provided  by 
Okaloosa  County  based  on  a  study  prepared  for  the 
county by Breenhorne and O’mara.   Trip generation  for 
the JSF is based on an average of the ITE trip generation 
rates for Military Base and Government Office Complex.  
As  LOS  standards  typically  deal  with  the  peak  hour 
conditions,  the  trip  generation  calculated  and  reported 
reflects  the  PM  peak  hour  conditions,  which  usually 
represents the peak hour of the day.   PM peak hour trip 
generation  calculated  for  this  study  is  shown  in  Table 
H1.16. 


Table H1.16: 
Peak Hour Trip Generation Summary 


Location 
Total 
Trips 


Work Trips 
to 7th or JSF 


Crestview (2941 DU) 2058 986
Single‐family (1765 DU) 1338
Multi‐family (1176 DU) 721


Fort Walton Beach (553 DU) 455 277
Single‐family (332 DU) 307
Multi‐family (221 DU) 148


Niceville (273 DU) 246 59
Single‐family (164 DU) 165
Multi‐family (109 DU) 80


Remainder Okaloosa County (417 DU)  355 162
Single‐family (250 DU) 240
Multi‐family (167 DU) 115


Mossy Head (294 DU) 262 89
Single‐family (176 DU) 176
Multi‐family (118 DU) 85


Remainder Walton County (20 DU)  36 20
Single‐family (12 DU) 17
Multi‐family (8 DU) 19


Milton (163 DU) 159 72
Single‐family (99 DU) 105
Multi‐family (65 DU) 54


Navarre (52 DU)* 66 66
Single‐family (31 DU) 38
Multi‐family (21 DU) 28


Remainder Santa Rosa County (8 DU)*  24 18
Single‐family (5 DU) 7
Multi‐family (3 DU) 17


7th Special Forces Group (2200 Emp)**  719
Joint Strike Fighter (1826 Emp)***  1150
* The net growth in Navarre is negative.  Therefore, in order to show BRAC related impacts, only 
positive military  dwelling  units were  used**  Trip  generation was  taken  directly  from  the  7 
SFG(A)  Complex  Area  1  Traffic  Study May  2008  that  was  provided  to  Okaloosa  County  by 
Greenhorne  and  O’mara,  ***  Employment  trips  do  not  include  on‐base  housing  (dorms) 
associated with the JSF and are based on an average of the ITE Trip generation rates for Military 
Base and Government Office Complex, 8th edition 
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Once the trip generation was calculated, it was applied to 
the model  distribution, manually  adjusting  for  the  trip 
generation  information  for  employment  of  the  7th  at 
Duke and the JSF at Main.   These  ‘new trips’ have been 
added to the background 2016 volumes to determine the 
future  regional  roadway  volumes,  deficiencies  BRAC 
impacts and needed improvements.  For the purposes of 
this  analysis,  BRAC  impacts  were  considered  to  be 
significant  where  trips  related  to  BRAC  actions  are 
projected to consume 5% of the capacity of the roadway 
segment at the adopted LOS. This threshold was chosen 
based on  its use  for  similar  types of  studies  conducted 
for  Developments  of  Regional  Impact  (DRI’s).  
Significantly impacted roadways, based on this threshold, 
for  the  tri‐county  area  are  shown  in Map  H1.10.    The 
identified  deficiencies  and  initial  needs  were  analyzed 
and  potential  improvements  to  address  these  needs 
were  identified.    These  initial  recommended  projects 
were presented  to  the public,  the executive  committee 
and  agency  staff  at  a  series  of  public  meetings  in 
February.    Based  on  the  feedback  and  additional 
information  received  at  those  meetings,  the 
recommended  projects  to  address  BRAC  impacts  have 
been updated and are presented, with a summary of the 
analysis, with each growth area.   
 
ADOPTED  LOS  STANDARDS  AND  CONCURRENCY 


REQUIREMENTS 
Rule 9J‐5.0055 Concurrency Management System and 9J‐
5.019  Transportation  Element;  FAC  implement  portions 
of  Chapter  163  Florida  Statutes;  Intergovernmental 
Programs,  specifically  Section  163.3177  Required  and 
Optional Elements of a Comprehensive Plan and Section 
163.3180  Concurrency,  require  local  governments  to 
adopt  LOS  standards  for  public  facilities,  including 
roadways,  and  require  that  their  adopted  standards be 
maintained  to  provide  adequate  public  facilities8.    Rule 
9J‐5.0055 (2)(a) requires local governments to adopt and 
maintain  LOS  standards  for  roadways.    Chapter 


                                                 
8
 Rule 9J‐5.0055, FAC “The purpose of the concurrency management 
system is to establish an ongoing mechanism which ensures that public 
facilities and services needed to support development are available 
concurrent with the impacts of such development. 
(1) GENERAL REQUIREMENTS. Each local government shall adopt, as a 
component of the comprehensive plan, objectives, policies and 
standards for the establishment of a concurrency management system. 
The concurrency management system will ensure that issuance of a 
development order or development permit is conditioned upon the 
availability of public facilities and services necessary to serve new 
development, consistent with the provisions of Chapter 163, Part II, 
F.S., and this rule.” 


163.3180(10)  states  “Except  in  transportation 
concurrency  exception  areas,  with  regard  to  roadway 
facilities on  the Strategic  Intermodal System designated 
in  accordance  with  s.  339.63,  local  governments  shall 
adopt  the  level‐of‐service  standard  established  by  the 
Department  of  Transportation  by  rule.”    The  FDOT  has 
adopted  LOS  standards  in Rule 14‐94.003,  FAC.     Based 
on  these  statutes  and  implementing  rules,  local 
governments in Florida are required to maintain the LOS 
standard  established  by  the  state  on  SIS  facilities  and 
must  adopt  and  maintain  LOS  standards  for  other 
roadways  within  their  jurisdictions.    These  rules  and 
regulations  provide  that  local  governments must  adopt 
LOS standards for functionally classified roadways within 
their jurisdictions, and that the LOS standard adopted for 
SIS  facilities  must  be  the  standard  set  by  the  FDOT.  
Recent  (2009)  legislation  enacted  by  the  Florida 
Legislature (SB 360) has provided for a lifting of the state‐
mandated  concurrency  requirements  within  certain 
designated Dense Urban Land Areas  (DULA).   Several of 
the  identified  incorporated  growth  areas,  including 
Niceville, Crestview, Fort Walton Beach and Milton, are 
potentially  impacted  by  this  legislation.    However,  the 
interpretation  of  this  legislation  is  under  debate,  and 
several  local  governments  have  entered  into  a  lawsuit 
against  this  legislation,  questioning  its  constitutionality.   
The  capacities  used  for  this  analysis  are  based  on  the 
adopted LOS standards of each jurisdiction. 
 
Levels of service are described by levels B through F with 
LOS  B  representing  free  flow  conditions  and  LOS  F 
representing  breakdown  conditions.    The  2009  Q/LOS 
Handbook  assumes  that  LOS  A  not  achievable.    The 
Highway  Capacity Manual  further  defines  these  service 
ranges as follows: 


• LOS B  indicates  free  flow, although  the presence of 
other vehicles becomes noticeable.  Average travel 
speeds are the same as in LOS A, but drivers have 
slightly  less  freedom  to  maneuver.    Minor 
disruptions are still easily absorbed, although local 
deterioration in LOS will be more obvious. 


• LOS C  indicates conditions  in which  the  influence of 
traffic  density  on  operations  becomes  marked.  
The ability to maneuver within the traffic stream is 
clearly  affected  by  other  vehicles.    Minor 
disruptions can cause serious local deterioration in 
service,  and  queues  will  form  behind  any 
significant traffic disruption. 


• LOS  D  describes  severely  restricted  ability  to 
maneuver due to traffic congestion.  Travel speed 
is  reduced  by  increasing  volume.    Only  minor 
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disruptions  can  be  absorbed  without  extensive 
queues forming and the service deteriorating. 


• LOS E  represents operations at or near capacity, an 
unstable  level.    Vehicles  are  operating  with  the 
minimum  spacing  for  maintaining  uniform  flow.  
Disruptions  cannot  be  dissipated  readily,  often 
causing queues to form and service to deteriorate 
to LOS F. 


• LOS  F  represents  forced  or  breakdown  flow.    It 
occurs  either  when  vehicles  arrive  at  a  rate 
greater  than  the  rate  at  which  they  are 
discharged  or  when  the  forecast  demand 
exceeds  the  computed  capacity  of  a  planned 
facility.   Although operations  at  these points  – 
and  on  sections  immediately  downstream  – 
appear  to  be  at  capacity,  queues  form  behind 
these  breakdowns.    Operations  within  queues 
are  highly  unstable, with  vehicles  experiencing 
only brief periods of movement.  
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FUNDING 
The following is a review of the existing state and federal 
revenue  projections,  as  well  as  potential  alternative 
revenue sources, and other funding sources or strategies 
that  could  be  utilized  by  each  county  to  fund 
transportation projects in the Growth Management Plan.  
These  revenue  sources  and  estimates  were  identified 
consistent  with  the  FDOT’s  2035  Revenue  Forecast 
Handbook and the Financial Reports associated with the 
area  TPO’s  Long  Range  Transportation  Plans.    For  the 
Santa Rosa County area, the projections presented here 
are from the draft 2035 LRTP Financial Resources Report.  
Though  similar  projections  for  Okaloosa  and  Walton 
Counties  are  included  in  Table  F1.21,  the  Okaloosa‐
Walton  TPO  LRTP  Financial  Resources  Report  was  not 
available at the time this report was put together. 
 
Existing Revenue Sources 
The state of Florida employs various funding sources for 
the development and maintenance of  its  transportation 
system.    The  vast majority  of  transportation  funds  are 
derived  from  fuel  taxes  levied  at  the  federal,  state  and 


 
local  levels.   Federal  funds are collected and distributed 
to federal highway, rail and transit programs, from which 
Florida  receives  funding  for  eligible  programs.    State 
funds are collected from state tax  levies and distributed 
to  state  funding  programs,  including  the  State 
Transportation Fund, the Highway Safety Operating Trust 
Fund  and  the  Tourism  and  Trade  Trust  Fund.    These 
programs  fund  statewide  projects,  and  distribute  funds 
to counties and municipalities.   On the  local  level, funds 
are collected  from  local  tax  levies, as well as  from state 
tax  levies  shared by  the  state  and  local entities.   Table 
H1.17  shows  the  estimates  of  state  and  federation 
transportation  from  FDOT  District  3  for  years  2014  to 
2035.  The estimates are for planning purposes only and 
do not represent a commitment for FDOT funding.  FDOT 
forecasted  revenue  for  Florida  Intrastate  Highway 
System  (FIHS)  or  Strategic  Intermodal  System  (SIS)  is 
shown in Table H1.18.   


Table H1.17:  
FDOT District 3 Capacity Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


Table H1.18:  
FL‐AL TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 


Source: FLORIDA-ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report (West Florida Regional 
Planning Council) 
1 Reference Tables H1.17 and H1.18 for TPO Forecasted Revenues 
2 May be supplemented with TMA Funds. Guidance in the 2035 Revenue Forecast Handbook for planning for Capacity and Non‐Capacity 


Source: FLORIDA‐ALABAMA 2035 LONG RANGE TRANSPORTATION PLAN Financial Resources Report (West Florida Regional Planning 
Council) 
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Although  these  forecasted  revenues  do  not  include 
funding  for  non‐capacity  projects  such  as  safety, 
resurfacing,  operations  and  maintenance  or 
administrative  activities,  it  should  be  noted  that 
approximately  50%  of  state  and  federal  revenues  are 
planned  for  such non‐capacity projects.   The  forecasted 
revenues provided  in this study are for capacity projects 
such  as  roadway  projects,  bicycle/pedestrian 
improvements and transit enhancements.     
 
Alternative Revenue Sources 
Several other optional  revenue  sources  are  available  to 
local governments to fund transportation improvements.  
These sources  include the Second Local Option Gas Tax, 
the  9th  cent  gas  tax, Government  Infrastructure  Surtax, 
Transportation Regional  Incentive Program, New  Starts, 
property  tax  assessment,  impact  fees,  tolls bond  issues 
and tax increment or other financing programs.   
 
Local Option Gas Tax (LOGT)  
The  1983  Florida  Legislature  allowed  for  local 
governments  to  levy additional gas  tax.   A maximum of 
11 cents may be  levied  to  fund  transportation projects.  
This tax  is collected by the Department of Revenue, and 
redistributed  to  the  counties/cities  based  on  either 
interlocal agreements or a legislated formula.  The LOGT 
is separated  into two categories, the First LOGT and the 
Second LOGT.   
 
The First  LOGT of up  to 6  cents per gallon  (F.S. 206.41, 
336.025) may be  levied  for up  to 30  years, based on  a 
majority vote of the county governing body, or based on 
approval by referendum.   The monies collected must be 
shared with  the municipalities within  the  county.    The 
revenues may be pledged to repay state bonds issued on 
the county’s behalf, and must be used for transportation 
on state or local highway systems including right of way, 
maintenance  and  construction  as well  as  transit  capital 
or operations.   Currently, all three counties in the Study 
Area have levied all 6 cents of the fist LOGT.   
 


The  Second  LOGT of up  to 5  cents  (F.S 206.41, 206.87, 
336.026) was added by the 1993 Florida Legislature.  The 
implementation  of  the  additional  5  cents  (or  portion 
there  of)  requires  a  supermajority  vote  of  the  county 
governing body, or approval by  referendum.   Similar  to 
the  first  LOGT  the  proceeds  are  shared  with  the 
municipalities and they may only use revenues from the 
tax  for  transportation expenditures needed  to meet  the 
requirements of the capital improvements element of an 
adopted  comprehensive  plan.  As  of  January  2009, 
eighteen  Florida  counties  have  imposed  the maximum 
five cents per gallon of the second LOGT for a total LOGT 
rate of 11 cents per gallon  (Florida’s Transportation Tax 
Sources, 2009).   None of the counties  in this study have 
levied any portion of the second LOGT.      
 
Ninth Cent Gas Tax 
The Ninth‐Cent Gas Tax (F.S. 206.41, 206.87, 336.021)  is 
the  oldest  form  of  motor  fuel  tax  in  Florida  and  was 
authorized  in 1972 by the Florida Legislature.   The tax  is 
limited  to  one  cent  per  gallon  on  highway  fuels.  
Originally, a county’s governing body could propose  the 
tax,  but  it  had  to  be  approved  by  the  electorate  in  a 
county‐wide  referendum.    The  1993  Florida  Legislature 
allowed a county's governing body to impose the tax by a 
supermajority  vote  of  its membership.   One  difference 
from the LOGT is that counties are not required to share 
revenue from the Ninth Cent Gas Tax with municipalities.  
The  proceeds  may  be  shared  based  on  whatever 
proportion  is mutually agreed upon.   The funds must be 
used for county or municipal transportation purposes, as 
defined  in  State  Statutes.    The  tax  has  no  time  limit 
imposed on it by state statutes.  The Ninth‐Cent Gas Tax 
on diesel  fuel  is no  longer optional as of  January 1994.  
The  Legislature  decided  to  levy  all  optional  taxes  on 
diesel fuel so that interstate truckers, who pay fuel taxes 
based upon miles driven in the state, would be subject to 
standard  tax  rates.      Currently,  Okaloosa  and  Walton 
Counties  have  levied  the  ninth  cent  gas  tax  whereas 
Santa Rosa County has not levied any portion of the ninth 
cent gas tax. 


Table H1.19:  
OW TPO FIHS/SIS Program Estimates  


State and Federal Funds 2035 Revenue Forecast (Year of Expenditure Dollars) 
Capacity Programs  2035 Revenue Forecast 


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal 


22 Year Total 


SIS Highways/FIHS 
Construction/ROW1 


$8,064,000  $56,835,000  $81,677,000  $24,440,000  $12,744,000  $183,760,000 


1  The 2035 Okaloosa‐Walton SIS Revenue Forecast is based on the FDOT District 3 SIS Long Range Highway Capacity Plan (FY 
2015‐2035) 
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Local Option Sales Tax (LOST) 
Local  Government  Infrastructure  Surtax  (F.S.  212.055), 
also known as the Local Option Sales Tax (LOST), can be 
levied by  county governing bodies at a  rate of one‐half 
percent or one percent.    It  is usually  levied or approved 
by  the majority  of  the  county  governing  authority  and 
the majority of electors in the county voting in a county‐
wide referendum. The tax applies to purchases subject to 
regular  sales  tax,  except  for  purchases  exceeding 
$5,000.00.   Proceeds can be used  to plan and construct 
infrastructure,  acquire  land  for  public  recreation, 
conservation,  or  for  natural  resources  protection.    In 
some  circumstances  municipalities  representing  a 
majority of the county's population may provide  for the 
LOST  in  lieu  of  the  county  governing  body.    The 
imposition of  the  tax was originally  limited  to 15 years, 
but the 1993 Florida Legislature deleted the 15 year limit 
and  now  the  LOST may  be  extended  beyond  15  years 
with approval through referendum.  None of the counties 
in this study have levied any LOST. 
 
Transportation Regional Incentive Program (TRIP) 
Transportation  Regional  Incentive  Program  (TRIP) 
became  law  in 2005.   The purpose of  the program  is  to 
encourage regional planning by providing matching funds 
from  the  state  for  improvements  to  transportation 
facilities  identified  and  prioritized  by  regional  partners.  
TRIP funds require a local or regional match of up to 50 % 
of  the  project  costs.      FDOT  forecast  of  potential  TRIP 
funds available to District 3 is shown in Table H1.20.  This 
forecast  may  change  depending  on  future  economic 
conditions  and  revenues  and  is  shown  for  information 
purposes  only.    “Estimates  are  for  TRIP  Funds  not 
included  in an FDOT Work Program as of April 1, 2008. 
MPOs have been provided guidance on planning for TRIP 
funds  in  the  2035  Revenue  Forecast  Handbook.    In 
addition,  recent  estimates  of  TRIP  Funds  available may 
be as much as 50 percent less.    


 
New Starts 
New Starts (49 USC §5309) is an FTA funding program for 
transit projects.  Projects eligible for this funding include 
fixed  guideway  systems  which  utilize  and  occupy  a 
separate right‐of‐way or rail line and are for the exclusive 


use  of  mass  transportation  and  other  high  occupancy 
vehicles, or a system that uses a fixed cantenary system 
and  a  right‐of‐way  usable  by  other  forms  of 
transportation. This  includes, but  is not  limited to, rapid 
rail,  light  rail,  commuter  rail,  automated  guideway 
transit, people movers, and exclusive  facilities  for buses 
(such  as  bus  rapid  transit)  and  other  high  occupancy 
vehicles.   Based on  guidance provided  to MPO’s  in  the 
2035  Revenue  Forecast  Handbook,  the  estimated  New 
Starts  revenue  forecast  from 2014  through 2035 would 
total  1.2  billion  (based  on  year  of  expenditure  dollars 
over the 20 years).  These estimates are general in nature 
and  do  not  include  funding  in  the  current  FDOT  work 
program. 
 
Tolls 
Tolls may be utilized on highways, bridges, and  tunnels.  
Revenues  generated  by  tolls  are  normally  sufficient  to 
cover  capital  improvements  (or  bonds  issued  for 
improvements) and maintenance  for  the  facilities being 
tolled.    After  toll  related  bonds  are  retired,  tolls  may 
continue  to  be  used  to  provide  funds  that  could  be 
applied  to  other  construction  or  could  be  bonded  for 
additional projects.    Sometimes,  after  the  initial  cost  is 
repaid,  tolls are  reduced  to  cover  just  the maintenance 
expenses of  the  tolled  facility.   Tolls provide  for a user‐
based  funding  source  for  transportation  infrastructure, 
and  recent  technologies  such  as  open  road  tolling 
(electronic high  speed  toll  collection),  transponders, etc 
have  reduced  the  need  for  collection  plazas  on  the 
mainline of the facility.   
 
Toll Facilities Revolving Trust Funds (TRTF) 
The  FDOT  also  administers  the  Toll  Facilities  Revolving 
Trust Funds  (TRTF) which provides  interest free  loans to 
local  government  entities  for pre‐construction  activities 
related to constructing revenue producing (toll) facilities.  
The repayment period may range from seven to 12 years 
after  the  loan  is  issued.    Toll  facilities  are  generally 
subject  to  greater  initial  study  to  determine  and  verify 
revenue potential and toll eligibility. 


 
 
 


Capacity 
Programs 


FYs 14‐15 
Subtotal 


FYs 16‐20 
Subtotal 


FYs 21‐25 
Subtotal 


FYs 26‐30 
Subtotal 


FYs 31‐35 
Subtotal  22 Year Total


TRIP Funds  $21,300,000   $47,000,000  $45,500,000  $45,500,000  $45,500,000   $204,800,000 


Table H1.20: 
FDOT District 3 Transportation Regional Incentive Program Estimates   
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Bonds 
Revenue  or  general  obligation  bonds  are  also  available 
for  local  governments  to  finance  transportation  and 
other  infrastructure  improvements.    These  types  of 
bonds are often  for  specific areas and/or designated  to 
fund  specific  programs  and/or  projects.      General 
obligation bonds  are  secured by  full  faith  and  credit of 
the  issuer  (a  pledge  of  the  issuer's  ad  valorem  taxing 
power).   Revenue bonds do not pledge  the  full  faith of 
the issuer, are payable from a specific source of revenue 
and must be approved by popular vote.  
 
MSTU/MSBU 
MSBU) can be used to fund specific capital improvements 
by  means  of  additional  millage  on  taxable  property.  
MSBU’s  are  special  assessment  districts  authorized  by 
Florida  Statutes  125.01  to  provide  for  improvements 
and/or  services  to  a  specifically  defined  area  of  the 
county  and  financed  by  a  special  assessment  on  only 
those  properties  receiving  benefits  of  those 
improvements or  services.  An MSTU  is  a  taxing district 
authorized  by  State  Constitution  Article  VII  and  Florida 
Statute  125.01.  The  MSTU  is  a  legal  and  financial 
mechanism  for  providing  specific  services  and/or 
improvements  to  a  defined  geographical  area.   The 
source  of  revenue  used  to  pay  for  the  services  is  the 
difference between an MSBU and an MSTU.  Revenue for 
services  performed  in  an  MSBU  comes  from  non‐ad 
valorem (non‐value) assessments. The cost of the annual 
work  program  developed  by  the  MSBU's  Advisory 
Committee  is divided by  the  total number of equivalent 
residential  units  (ERU's)  resulting  in  an  assessment  per 
ERU. A single residential lot is often defined as one ERU. 
The work performed  in  the MSBU benefits  that  specific 
area  or  unit.    Revenue  for  MSTU  work  programs  is 
produced by ad valorem (value) taxes. The millage rate is 
determined  by  dividing  the  cost  of  the  annual  work 
program by the taxable value of all properties within the 
unit. 
 
Ad Valorem Tax 
Ad Valorem Taxes are the “property taxes” levied by the 
county  or  city  based  on  the  assessed  value  of  the  real 
property.    Ad  Valorem  taxes  are  a  primary  source  of 
revenue  for  local  jurisdictions.    In  a  market  where 
property values and sales increase, the ad valorem taxes 
collected  also  increase,  allowing  counties  to  fund 
additional  improvements  or  to  lower millage  rates  and 
the  property  taxes  collected.    As  property  values  have 
fallen  and  sales  have  decreased  over  the  last  several 
years,  the  ad  valorem  taxes  have  also  decreased.    This 


has resulted in funding shortfalls and budget decreases in 
many jurisdictions in Florida.  
 
Tax Increment Financing (TIF) 
Tax  Increment  Financing  (TIF)  is  used  by  cities  and 
counties for redevelopment activities.  TIF is used to fund 
improvements  as  identified  in  an  adopted  Community 
Redevelopment  Plan,  including  transportation 
improvements, within a community redevelopment area 
by  leveraging  tax  revenues  from  the  incremental 
increases  in  taxable  values  over  time.    The  value  of 
property  in  the  designated  area  is  determined  as  of  a 
fixed  date.    Taxing  authorities  continue  to  receive 
property  tax  revenues  based  on  the  value  at  the  fixed 
date  and  tax  revenues  from  increases  in  real  property 
value are deposited into the Community Redevelopment 
Agency  Trust  Fund  for  use  in  the  redevelopment  area. 
The  revenues  can  be  used  immediately,  collected  over 
time  for  a  particular  project,  or  bonded  to  advance  a 
project or projects.   Funds  received  from a TIF must be 
used  for  specific  redevelopment  purposes  within  the 
targeted area, and not for general government purposes. 
  
Impact Fees 
Impact  fees  are  collected  by  a  local  government  from 
new or proposed developments  to pay  for a portion of 
the  costs  to  provide  public  facilities  for  the  new 
development.   Impact  fees may be collected  for various 
public services, including transportation.  Impact fees are 
development  driven  and  are  to  pay  for  the  additional 
capacity  needed  for  the  development,  impact  fees 
cannot  be  used  to  pay  for  existing  deficiencies  or 
backlogs, operations or maintenance.  Since  impact  fees 
are  directly  tied  to  development,  they  are  much  less 
stable as a revenue stream.  Given the current economic 
circumstance,  many  communities  that  have  adopted 
impact  fees  are  suspending  collection  of  the  fees  as  a 
development incentive.  Santa Rosa County has collected 
impact fees since 2006.  The collection of transportation 
impact fees is currently under a moratorium for calendar 
years 2009 and 2010.  However their system allowed for 
developers  to pay  their  impact  fees over  time, so some 
revenue  has  been  generated  even  in  2009/10.   Since 
2006  the  county  has  collected  a  total  of  $8,486,552.  
When  the  fee was  being  imposed,  revenue  per  county 
fiscal  year  ranged  from  $1.8  million  to  3.9  million.  
Okaloosa  County  and  Walton  County  do  not  collect 
transportation  impact  fees.   The  City  of  Crestview  has 
enacted a transportation impact fees but to date has not 
collected  any  impacts  fees.   They  anticipate  beginning 
collection  in March 2010  at 20% of  the established  fee 
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structure, and phasing up to the full fee in approximately 
6 months. 
 
Mobility Fees 
Mobility  Fees  are  a  potential  new  funding  source 
proposed  in  Senate  Bill  360.    The  Department  of 
Community Affairs and  the FDOT are currently  studying 
mobility  fees  as  a  funding  method  for  transportation 
projects.  Mobility fees may be a potential source to fund 
transportation  infrastructure  as  well  as  operating  and 
maintenance  costs.    Implementation  of  a  mobility  fee 
may require changes to  local comprehensive plans,  land 
development regulations and local codes to support and 
provide  incentives  for  the mobility  fee concepts  (Robert 
P. Wallace, October, 2009).  
 
State Infrastructure Bank (SIB) 
The  State  Infrastructure  Bank  (SIB)  was  established  by 
the National Highway System ACT of 1995.  The program 
was created to encourage state and local governments to 
develop  innovative financing mechanisms that will more 
effectively  use  federal  financial  resources.      The  State 
Infrastructure  Bank  (SIB)  is  a  revolving  loan  and  credit 
enhancement  program  consisting  of  two  separate 
accounts. The federally‐funded SIB account is capitalized 
by federal money matched with state money as required 
by  law;  the  state‐funded  SIB  account  is  capitalized  by 
bond proceeds and state money only.  
 
The SIB can provide  loans and other assistance to public 
and private entities carrying out or proposing to carry out 
projects  eligible  for  assistance  under  state  and  federal 
law.  Highway  and  transit  projects  are  eligible  for  SIB 
participation. SIB participation from the federally‐funded 
SIB account  is  limited to projects which meet all  federal 
requirements  pursuant  to  the  Safe,  Accountable, 
Flexible, Efficient Transportation Act: A Legacy  for Users 
(SAFETEA‐LU), and  the applicable  federal guidelines. SIB 
participation from the state‐funded SIB account is limited 
to  a  transportation  facility  project  that  is  on  the  State 
Highway System or  that provides  for  increased mobility 
on  the state's  transportation system  in accordance with 
Section  339.55,  Florida  Statutes,  or  provides  for 
intermodal  connectivity  with  airports,  seaports,  rail 
facilities, transportation terminals, and other  intermodal 
options  for  increased  accessibility  and  movement  of 
people, cargo, and freight. Projects of the Transportation 
Regional  Incentive  Program  (TRIP)  are  eligible  for  the 
state‐funded  SIB, provided  the  project  is matched by  a 
minimum of 25%  from  funds other  than SIB. The  state‐
funded SIB may also  lend capital costs or provide credit 


enhancements  for  emergency  loans  for  damages 
incurred  to  public‐use  commercial  deepwater  seaports, 
public‐use  airports,  and  other  public‐use  transit  and 
intermodal facilities that are within an area that is part of 
an official  state declaration of emergency.   The SIB  can 
leverage  funds  through  loans,  and  credit  enhancement 
assistance to  improve project feasibility.   The SIB cannot 
provide assistance in the form of a grant.  The amount of 
any  loan  or  other  assistance  may  be  subordinated  to 
other  debt  financing  for  a  project  with  an  investment 
grade rating of "BBB" or higher.  Loans from the SIB may 
bear  interest  at  or  below  market  interest  rates,  as 
determined by the Florida Department of Transportation 
(FDOT). (FDOT Office of Finance and Revenue). 
 
Transportation Infrastructure Finance and Innovation Act  
The Transportation Infrastructure Finance and Innovation 
Act  (TIFIA)  program  provides  credit  assistance  for 
qualified  projects  of  regional  and  national  significance. 
Many  large‐scale,  surface  transportation  projects—
highway,  transit,  railroad,  intermodal  freight,  and  port 
access—are  eligible  for  assistance.  Eligible  applicants 
include  state  and  local  governments,  transit  agencies, 
railroad  companies,  special  authorities,  special districts, 
and private entities. The TIFIA credit program is designed 
to  fill market  gaps  and  leverage  substantial  private  co‐
investment  by  providing  supplemental  and  subordinate 
capital.  Each  dollar  of  Federal  funds  can  provide  up  to 
$10  in TIFIA  credit  assistance  and  support up  to $30  in 
transportation  infrastructure  investment.    Highway, 
transit,  rail  and  intermodal  projects may  receive  credit 
assistance under TIFIA.   FDOT has established an annual 
application process to apply for TIFIA funds.    
 
Flexible Match  
Federal  law allows private funds, materials or assets  like 
right‐of‐way donated  to a specific  federal aid project  to 
be applied to the state’s matching share. The donated or 
acquired  item  must  qualify  as  a  participating  cost, 
meeting eligibility standards and be within  the project’s 
scope.    Such private donations  effectively  replace  state 
funds  that would have been used  to match  the  federal 
aid, freeing up the state funds for other projects.    
  
Local  Government  Advance/Reimbursement  Program 
(LGARP)  
The  LGARP  enables  local  governments  and 
transportation  authorities  to  speed up delivery of  state 
transportation  projects.    Local  governments  can 
contribute  cash,  goods,  and/or  services  to  FDOT  to 
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initiate  projects  sooner  that  scheduled  in  the  Work 
Program.    
 
TIGER Grant 
The  TIGER  (Transportation  Investment  Generating 
Economic  Recovery)  Discretionary  Grant  Program  was 
included in the American Recovery and Reinvestment Act 
to  spur  competition  for  innovative,  multi‐modal  and 
multi‐jurisdictional  transportation projects  that promise 
significant  economic  and  environmental  benefits  to  an 
entire metropolitan area, a  region or  the nation.    In an 
overwhelming show of demand for the program, the US 
Department  of  Transportation  was  flooded  with  more 
than 1,400 applications from all 50 states, territories and 
the  District  of  Columbia  requesting  funding  for  almost 
$60  billion  worth  of  projects  –  40  times  the  amount 
available through the program.  Projects funded with the 
$1.5  billion  allocated  in  the  Recovery  Act  included 
improvements  to  roads,  bridges,  rail,  ports,  transit  and 
intermodal facilities.  Okaloosa County submitted a TIGER 
grant application for improvements in the SR 85 corridor 
connecting  the  northern  and  southern  portions  of  the 
county.    The  grant  application  contained  11  project 
components.     Okaloosa County did not  receive  funding 
through  the TIGER grant application, however Secretary 
LaHood has made note of the $600 million that Congress 
included in its 2010 transportation spending bill for more 
grants  in  the  vein  of  TIGER.    The  potential  extra  $600 
million in TIGER (like) grants would spark a new round of 
competition,  LaHood  said,  with  a  second  round  of 
winners  announced  in  the  coming  months.    Okaloosa 
County  should  continue  to  seek  funding  opportunities 
such as the TIGER grant program. 
 
Public Private Partnerships (PPP) 
A  PPP  is  a  contractual  agreement  formed  between  a 
public  agency  and  private  sector  entity  that  allows  for 
greater  private  sector  participation  in  the  delivery  of 
transportation  projects.  Traditionally,  private  sector 
participation  has  been  limited  to  separate  planning, 
design,  or  construction  contracts  on  a  fee  for  service 
basis  –based  on  the  public  agency’s  specifications. 
Expanding  the  private  sector  role  allows  the  public 
agencies  to  tap  private  sector  technical, management, 
and  financial  resources  in  new ways  to  achieve  certain 
public  agency  objectives  such  as  greater  cost  and 
schedule  certainty,  supplementing  in‐house  staff, 
innovative  technology applications, specialized expertise 
or  access  to  private  capital.    The  private  partner  can 
expand  its business opportunities  in return for assuming 
the new or expanded responsibilities and risks. 


Potential Revenues from Local Sources 
Although  the  various  jurisdictions  and  agencies  at  this 
time  have  decided  not  to  implement  many  of  the 
alternative  revenue  sources  for  transportation 
improvements,  they  do  represent  potential  future 
funding opportunities.  The following Table H1.21 shows 
the  potential  future  revenue  that  could  be  generated 
through additional gas tax or sales tax. 
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  Okaloosa County Walton County Santa Rosa County 


Second Local Option Gas 
Tax 3 cents/5 cents 


$135,705,042 @ 3 cents/
$226,175,070 @ 5 cents 


$54,849,209 @ 3 cents/
$91,415,349 @ 5 cents 


$93,923,896 @3 cents / 
$156,539,827 @ 5 cents


Local Government 
Infrastructure Surtax @1%  
with 10% of revenues going 
to transportation 


$166,509,796  $99,609,453  $105,717,278


Ninth Cent Gas Tax  Already levied Already levied $31,307,965


Total  $302,214,838 $154,458,662 $230,949,139
 


Table H1.21  
Alternative Transportation Revenues 2010 to 2035  


(Calculated in Year of Expenditure Dollars) 
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WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
Walton County is anticipated to receive an additional 314 
households  of  BRAC  induced  growth  by  2015,  294  of 
which are anticipated to  locate  in the Mossy Head Area.  
Eglin  AFB  covers  much  of  the  southwest  quadrant  of 
Walton  County  with  US  331  providing  North  /  South 
access on the eastern boundary of Eglin AFB.  SR 285 also 
provides  North  /  South  access  through  Eglin  AFB, 
connecting the Mossy Head Area  in Walton County with 
the Niceville / Valparaiso area of Okaloosa County.  SR 20 
runs east‐west along the southern boundary of Eglin AFB, 
just north of the Choctawhatchee Bay, and US 90 and  I‐
10 provide east  ‐ west travel through Walton County on 
the  north  side  of  Eglin  AFB.      The  20  households 
anticipated  to  locate  in Walton County  in areas outside 
of Mossy Head  are  only  projected  to  generate  36  p.m. 
peak hour trips based on ITE’s trip generation equations.  
When distributed to the regional roadway network these 
trips  will  have  almost  no  impact.    The  other  294 
households are projected to locate in Mossy Head.   
 
Deficiencies and Needed Improvements 


Although  there  are  existing  and  future  deficiencies  on 
the Walton County roadways, outside of the growth area 
at Mossy Head, there are  little or no BRAC  impacts that 
affect  these deficiencies or needed  improvements.   The 
deficiencies  and  needed  improvements  in  the  Mossy 
Head  Growth  Area  is  discussed  in  next  part  of  this 
transportation section.   
 
Other Transportation Plans 


Several  other  plans  prepared  by  various  agencies  have 
identified needed transportation projects within the Tri‐
County  Study  Area.    These  plans  were  reviewed  to 
identify  previously  identified  needs,  projects  and 
priorities established in Okaloosa County.  Data, analysis, 
and  information developed  for  these plans was used  in 
this  analysis  to  avoid  needless  re‐analysis  and  to  be 
consistent,  where  appropriate,  with  other  plans  and 
priorities in the region.   
 
JLUS 
As  discussed  in  the  Land  and  Homes  Tab  within  H.1 
Walton‐Mossy  Head,  the  JLUS  included  several 
recommendations  for  MIPA  II  and  III  studies  and 
associated  Small Area  Studies  in  the Mossy Head  area.  
Appropriate provisions of multi‐modal facilities, including 
provisions  for  bicyclists,  pedestrians  and  existing  and 
potential  transit, are  critical  to  the  future quality of  life 
for the region.  In addition, where these overlays or Small 


Area  Studies  are  adjacent  to  regional  arterials,  the 
potential future right of way needs, access management 
and  cross  access  easement  requirements  should  be 
considered  and  included  to  provide  for  safety  and 
capacity in the regional roadway system. 
 
Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
The Northwest Florida Transportation Corridor Authority 
(NFTCA) was created by the 2005 Florida Legislature.  The 
primary purpose of the NFTCA  is to  improve mobility on 
the  US  98  corridor  in  Northwest  Florida  to  enhance 
traveler  safety,  identify  and  develop  hurricane 
evacuation  routes,  promote  economic  development 
along the corridor and implement transportation projects 
alleviate  current  or  anticipated  traffic  congestion.    The 
Authority  is  authorized  to  construct  any  feeder  roads, 
reliever roads, connector roads, bypasses or appurtenant 
facilities that are intended to improve mobility along the 
US 98  corridor.   The NFTCA  includes  the  three  counties 
within this study area, as well as Escambia County on the 
west and Bay, Gulf, Franklin and Wakulla Counties to the 
east.  The NFTCA Master Plan was completed in 2007 and 
identified several needed projects within Walton County 
including: 


• US 331 widen to 4 lanes from South of I‐10 to  the 
south end of the Choctawhatchee Bay Bridge 


• SR 20 from US 331 North to the US 331 extension – 
operational improvements 


• Niceville‐Freeport Connector  a new 4  lane  facility 
from the Mid Bay Bridge extension to US 331 at 
Freeport 


• Freeport‐West Bay Connector a new 4 lane facility 
from US 331 at Freeport to SR 77 in Bay County. 
 


Okaloosa‐Walton  Transportation  Planning  Organization 
(TPO) Long Range Transportation Plan (LRTP) 
The  TPO’s  LRTP  identifies  needed  and  cost  feasible 
projects  (for  federal  funding)  through  year  2030.    This 
plan is updated every 5 years and will be due for update 
in 2012.  The update process is  likely to begin sometime 
within the next year.  The current LRTP identifies several 
needed,  but  not  funded,  capacity  projects  within  or 
adjacent to Eglin AFB in Walton county including:  


• Southern Eglin Bypass  from Okaloosa County Line 
to SR 77 in Bay County 


• SR  20  from  the Okaloosa  County  line  to  the  Bay 
County line, widen to 4 lanes 


• SR 285 from SR 20 to US 90, widen to 4 lanes 
• US  90  from  the Okaloosa  county  line  to  SR  285, 


widen to 4 lanes 
• CR 394 from US 331 to SR 20, widen to 4 lanes 
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• CR 81 from CR 394 to SR 20 widen to 4 lanes  
• SR 81 from SR 20 to US 90, widen to 4 lanes 
• US 331 from US 98 to the DeFuniak Springs bypass, 


widen to 4 lanes 
• New 4 lane West DeFuniak Springs Bypass from US 


331 South to US 331 North 
• Woodward/Bob  Sikes  Road  from West  DeFuniak 


Springs  Bypass  to  US  331  South,  widen  to  4 
lanes 


Projects anticipated to be funded by 2030 include: 
• Widening of US 331 from US 98 to SR 20 to 4 lanes 
• Widening the New Freeport Bypass to 4 lanes from 


SR 20 to US 331 
• 6 lane US 98 from Danny Weurffel Way to CR 30(A) 


 
Sustainable Emerald Coast 
From  September,  2006  until  December,  2007,  the 
Committee for a Sustainable Emerald Coast studied  long 
range  planning  issues  of  regional  importance,  sought 
public  input  and  provided  recommendations  that  it 
believed  could  enable  sustainable  growth  and 
development  in  the  region.  The  Committee  sought  to 
preserve the region’s heritage and enhance the Emerald 
Coast’s  natural  resources,  economic  prosperity  and 
quality  of  life.      Recommendations were  developed  for 
several topic areas including livability and transportation, 
including: 


• Local  Governments  in  the  region  complete  their 
Evaluation  and  Appraisal  Reports  and  address 
Committee for Sustainable Emerald Coast (CSEC) 
recommendations  in their comprehensive plans 
related  to  linking  compact  land  use  and 
redevelopment, multi‐modal transportation and 
corridors and energy efficiency. 


• The  4  counties  and  Alabama  should  develop  and 
establish  a  long‐range  regional  transportation 
multi‐modal  and  transit  corridors  plan  linked 
with  and  supportive  of  the  broader  vision  for 
sustainable development. 


• Regional  effort  undertaken  to  address  major 
strategic  airspace  issues  for  commercial  and 
military aviation. 


• Develop transit alternatives 
• Connect  the multi‐modal  transportation decisions 


with land use strategies 
• Transit  corridors  and  access  planned  throughout 


the region. 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


7.22.2010         Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton H1.72 


MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Mossy Head  is  a mostly  rural  area between  the City of 
Crestview  in Okaloosa County and  the City of DeFuniak 
Springs in Walton County, located generally along the US 
90 corridor near the CR 285 North intersection.  Although 
rural  in  character, Mossy Head has become  a desirable 
area  for  future  development,  and  new  developments 
have been proposed for the area.  These 294 households 
are projected  to generate 262 p.m. peak hour  trips but 
are not anticipated to cause or significantly contribute to 
any  projected  roadway  deficiency.    The  analysis 
identified one deficient roadway segment on US 90 from 
the Okaloosa County Line  to SR 285 and  there were no 
significant  BRAC  related  impacts  to  this  roadway 
segment.   
  
EXISTING CONDITIONS 
Roadway 
Currently (2007), there are no existing deficiencies in the 
Mossy Head  area of Walton County.   When  committed 
trips are considered, the are anticipated deficiencies with 
regard to the adopted LOS on SR 285 from the Okaloosa 
County  Line  to US 90  and on US 90  from  the Okaloosa 
County Line to US 331.     
 
Transit 
Okaloosa  County  Transit  (OCT)  provides  public  bus 
services to the regional area as discussed in the Okaloosa 
County Section.  There are no existing or planned routes 
to  serve  the  northern  portions  of Walton  County with 
fixed  route  service.   Given  the  rural nature of much of 
this area, the demand for fixed route service may not be 
present.    Walton  County  may  want  to  consider 
coordinating with FDOT District 3, Eglin AFB, the WFRPC 
and  Okaloosa  County  to  develop  van  or  ride  share 
programs  to accommodate  those  residents  living  in  this 
area  and  working  at  Eglin  AFB  or  other  employment 
centers.    Walton  County  may  also  want  to  consider 
designation of a park and ride lot in the vicinity of Mossy 
Head, again  to promote car or  ridesharing  for  residents 
living in this area and working at Eglin.    
 
Bicycle / Pedestrian 
The Okaloosa Walton  TPO  Pedestrian  and  Bicycle Master 
Plan  was  updated  in  2007  and  identifies  both  existing 
bicycle  and  pedestrian  facilities  and  priorities  for  future 
bicycle and pedestrian facilities.  The study is a resource for 
Okaloosa and Walton County citizens, planners, developers 
and political  leaders wishing to  incorporate pedestrian and 
bike‐friendly  design  into  their  neighborhoods  and  cities.  


The Okaloosa‐Walton TPO LRTP Cost Feasible Plan identified 
21  needed  bicycle  and  pedestrian  improvements  as  cost 
feasible by 2030, none of which are  in Mossy Head.   The 
county should consider adopting a Complete Streets policy 
for  local and collector roads, and this policy should also be 
considered  and  included  in  the  local  land  development 
regulations, as well as in overlays or Small Area Studies that 
result  from  the  JLUS  recommendations.   An example of a 
complete  streets  policy,  and  other  bicycle  /  pedestrian 
policies can be found on file with the county. 
 
2016 ROADWAY LOS AND DEFICIENCIES 
The 2016 Mossy Head Growth Area analysis projected that 
the two (2) roadways anticipated to be deficient with regard 
to the adopted LOS in the existing plus reserved trip analysis 
would  continue  to  be  deficient  in  2016.    In  addition,  the 
section of US 90  from SR 285  is projected  to  fail by 2016.  
Table H1.22, Walton County 2016 LOS Analysis,  located at 
the  end  of  this  section  highlights  the  roadway  segments 
generally located in the Mossy Head area in tan and shows 
the existing and anticipated 2016 LOS for Walton County.   
 


BRAC IMPACTS 
For  the  purposes  of  this  analysis,  BRAC  impacts  were 
considered to be significant where trips related to BRAC 
actions are projected  to consume 5% of  the capacity of 
the roadway segment at the adopted LOS.  This threshold 
was chosen based on  its use  for similar types of studies 
conducted  for Developments of Regional  Impact  (DRI’s).  
Significantly impacted roadways, based on this threshold, 
for  the  tri‐county  area  are  shown  previously  in  Map 
H1.10.      Figure  H1.9  shows  the  existing  deficiencies 
(including  reserved  trips),  2016  deficiencies  and where 
BRAC  impacts  are  significant.    As  shown,  in  the Mossy 
Head Growth Area BRAC  impacts are not anticipated  to 
be significant. 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton  7.22.2010   H1.73 


  
 


Figure H1.9: Existing and Reserved Trip Deficiencies, 2016 Deficiencies and BRAC Significant Impacts 
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Short Term Recommendations (within next 18 months) 


• Coordinate with  the various  local governments  to 
develop  a  uniform  concurrency  management 
system.  Establish  a  committee  with 
representatives from each  local government, or 
coordinate  with  the  TPO’s  Staff  and  Technical 
Advisory  Committee  to  develop  a  uniform 
concurrency  implementation  system and  traffic 
study  requirements  for  measuring  impacts  of 
committed  development  on  area  roadways.   
The Lake~Sumter MPO has worked with each of 
its  member  local  governments  to  develop 
standard  traffic  study  requirements  and 
contracts with all of its member governments to 
provide concurrency tracking and monitoring on 
a  regional  level.    The Volusia County MPO has 
also  developed  a  uniform  traffic  study 
methodology  for  concurrency  applications  that 
is being used by its member governments. 


• Create  and  implement  a  “complete  streets”  policy.  
Streets must consider the needs of all the potential 
users,  not  just  the  automobile.      In  addition  to 
providing route choice for the traveling public, we 
must  also  provide  for mode  choice.    Incomplete 
streets  may  not  only  discourage  travel  by 
alternative modes, but may be hazardous for non‐
auto users.   A complete streets policy will ensure 
that facilities for all modes are required as part of 
the  initial  planning,  design  and  construction  (or 
reconstruction/resurfacing)  of  all  roadway 
facilities.    Incorporate provisions  for all modes  in 
any  future  improvements.    Given  the  distance 
involved it is unlikely that many will bicycle or walk 
to  Eglin  AFB  from  this  location,  however, 
provisions  for  all  modes  is  consistent  with  the 
Smart  Growth  Principles  and  provide  additional 
benefits  to  the  area  in  terms  of  quality  of  life, 
safety, livability and sense of place. 


• Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in the development of the various 
MIPA’s and Small Area  Studies  recommended by 
the JLUS.  These goals should include consideration 
of the needs of all users and modes, as well as the 
need  for  connectivity  and  access  between  uses 
and areas. 


• Consistent  with  Smart  Growth  Principles,  future 
studies or  studies  resulting  from  the  JLUS  should 
consider the potential for clustering and mixed use 
to create live/work/play areas that would allow for 
less  dependence  on  the  automobile  and  would 


promote transit and rideshare opportunities.   


• Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made 
of  local  elected  officials,  agency  representatives 
and  citizens  to  study  and  develop 
recommendations  for  dedicated  local 
transportation  funding  options,  including  funding 
for transit, bicycle and pedestrian projects.  


 


Mid Term Recommendation (3 to 5 years) 


• Coordinate with FDOT,  the Okaloosa Walton TPO, 
the WFRPC  and  Eglin AFB  to develop potential 
park  and  ride  lots  or  vanpool  programs  in  the 
Mossy  Head  area  to  promote  ridesharing  by 
those working at Eglin and  living  in  this area of 
the region. 


 


POTENTIAL FUNDING AND IMPLEMENTATION 
The  largest  hurdle  in  implementing  the  transportation 
recommendations  contained  in  this  report  will  be  to 
identify  and  secure  funding.   As  shown  in  Table H1.23, 
there  is only one project  for which cost estimates were 
developed  for  the Mossy Head area.     While  several of 
the policy recommendations are  low or  lower cost, they 
still will  require  prioritization  by  the  local  governments 
and,  typically,  some  cost  in  terms  of  staff’s  time  and 
effort.   Recommended projects are exponentially harder 
to  fund,  especially during  this  time of  limited  revenues 
and  economic  recession.    Table  H1.24  identifies  some 
potential  funding  sources  for  the  recommendations.  
General,  rough  order  of  magnitude  (ROM)  costs  were 
identified  for  the each of  the  recommendations  as was 
implementation  responsibility  and  general  timing  of 
when some of the recommendations might be needed or 
accomplished as shown.  These items are found in Tab I. 
Implementation.     


A  “complete  street”  includes provisions  for  safe, 
efficient, and convenient travel by all modes. 







H1.  WALTON – MOSSY HEAD 
 


 
Tri‐County Growth Management Plan   Santa Rosa‐Okaloosa‐Walton                                                                                                                                                                                                                                  7.22.2010   H1.75 


 
No. LOS 2007 2007 2016 PHD+ 2016 PHD LOS 2016 2016 2016 2016 2016 Sig/


Roadway From To Lanes Area (Std) PHD E+C PHD LOS w/o Proj Trps w/o Proj Trps PH Bkgd PH Trps PHD+ LOS v/c Sig Adv? SIS?
Walton County


SR 8 (I-10) SR 83/US 331 MPA Boundary 4 T C 2,980 1,230 B 1500 B 2,675 1 1,500 B 0.50 0.00 Yes
SR 8 (I-10) MPA Boundary Holmes County Line 4 RU B 2,100 1,274 B 1500 B 2,770 0 1,500 B 0.71 0.00 Yes


SR 10 (US 90) Baldwin Ave MPA Boundary 2 T C 800 740 C 1100 D 1,962 7 1,100 D 1.38 0.01  
SR 10 (US 90) MPA Boundary Holmes County Line 2 RD C 520 548 D 650 D 1,191 2 650 D 1.25 0.00  


SR 20 Okaloosa County Line Eagle Creek 2 U D 1,140 391 B 600 C 1,107 7 600 C 0.53 0.00  
SR 20 Eagle Creek Grassy Cove 2 U D 1,140 410 C 650 C 1,161 7 650 C 0.57 0.00  
SR 20 Grassy Cove Basin Bayou 2 T C 800 534 C 650 C 1,190 5 650 C 0.81 0.00  
SR 20 Basin Bayou CR 83A 2 T C 800 443 C 550 C 1,028 5 550 C 0.69 0.00  
SR 20 CR 83A US 331N 2 T C 750 419 B 550 C 973 5 550 C 0.73 0.00  
SR 20 US 331N US 331S 2 T C 750 956 F 1200 F 2,181 5 1,200 F 1.60 0.00  
SR 20 US 331S Washington County Line 2 T C 800 533 C 700 C 1,271 2 700 C 0.88 0.00  


SR 30 (US 98) Okaloosa County Line Old US 98 4 U C 1,890 3,619 F 3300 F 5,971 13 3,300 F 1.75 0.00 Yes
SR 30 (US 98) Old US 98 Mack Bayou Rd 6 U C 2,860 4,742 F 6000 F 10,902 13 6,000 F 2.10 0.00 Yes
SR 30 (US 98) Mack Bayou Rd CR 30A 4 U C 1,890 4,228 F 5600 F 10,270 9 5,700 F 3.02 0.00 Yes
SR 30 (US 98) CR 30A FHWA Boundary 4 U C 2,560 3,639 E 4700 F 8,548 7 4,700 F 1.84 0.00 Yes
SR 30 (US 98) FHWA Boundary CR 393 4 T C 1,710 3,595 F 4600 F 8,445 7 4,600 F 2.69 0.00 Yes
SR 30 (US 98) CR 393 US 331 4 T C 1,710 3,281 F 3300 F 6,081 7 3,300 F 1.93 0.00 Yes
SR 30 (US 98) US 331 CR 395 4 T C 1,710 2,714 F 3600 F 6,500 9 3,600 F 2.11 0.00 Yes
SR 30 (US 98) CR 395 Bay Co. Urbanized Boundary 4 T C 2,420 2,493 D 3700 F 6,731 7 3,700 F 1.53 0.00 Yes
SR 30 (US 98) Bay Co. Urbanized Boundary Bay County Line 4 U C 1,890 2,547 F 3800 F 6,877 7 3,800 F 2.01 0.00 Yes


SR 81 SR 20 MPA Boundary 2 T C 800 399 B 550 C 964 0 550 C 0.69 0.00  
SR 81 MPA Boundary CR 183 2 RU C 430 375 C 600 D 1,064 0 600 D 1.40 0.00  
SR 81 CR 183 Holmes County Line 2 RU C 430 309 C 500 D 877 0 500 D 1.16 0.00  


SR 83 (US 331) SR 30 (US 98) N. End Choctawatchee Bay Bridge 2 T C 800 1,510 F 1200 E 2,126 6 1,200 E 1.50 0.00 Yes
SR 83 (US 331) N. End Choctawatchee Bay Bridge SR 20 2 T C 750 1,449 F 1500 F 2,705 6 1,500 F 2.00 0.00 Yes
SR 83 (US 331) SR 20 Freeport City Limit 2 T C 800 1,003 D 1300 E 2,279 2 1,300 E 1.63 0.00 Yes
SR 83 (US 331) Freeport City Limit I-10 2 T C 800 900 D 1100 D 1,983 5 1,100 D 1.38 0.00 Yes
SR 83 (US 331) I-10 US 90 4 T C 1,710 1,208 B 1800 D 3,292 5 1,800 D 1.05 0.00 Yes


SR 83 US 90 MPA Boundary 2 T C 800 463 C 400 B 682 6 400 B 0.50 0.00  
SR 83 MPA Boundary CR 185C 2 RU B 240 207 B 150 B 305 6 150 B 0.63 0.01  
SR 83 CR 185C CR 181 2 RU B 240 125 B 150 B 243 2 150 B 0.63 0.00  
SR 83 CR 181 Alabama State Line 2 RU B 240 54 B 60 B 108 2 60 B 0.25 0.00  
SR 85 Okaloosa County Line Alabama State Line 2 RU C 430 236 B 250 C 443 7 250 C 0.58 0.01  


SR 187 (US 331N) US 90 MPA Boundary 2 T C 800 595 C 500 C 917 7 500 C 0.63 0.01 Yes
SR 187 (US 331N) MPA Boundary CR 2A 2 RU B 240 317 C 300 C 543 5 300 C 1.25 0.01 Yes
SR 187 (US 331N) CR 2A Alabama State Line 2 RU B 240 318 C 450 D 856 8 500 D 2.08 0.02 Yes
Alternate US 98 Mack Bayou Road CR 395 2 T D 720 106 B 100 B 193 0 100 B 0.14 0.00  


CR 30A US 98 CR 393 2 U D 1,140 870 D 1100 D 1,926 0 1,100 D 0.96 0.00  
CR 30A CR 393 CR 395 2 U D 1,197 1,044 D 1800 F 3,214 0 1,800 F 1.50 0.00  
CR 30A CR 395 US 98 2 U D 880 1,237 F 2000 F 3,603 0 2,000 F 2.27 0.00  
CR 83 CR 30A Urbanized Area Boundary 2 U D 1,140 294 B 250 B 495 0 250 B 0.22 0.00  
CR 83 Urbanized Area Boundary US 98 2 T C 800 337 B 400 B 732 0 400 B 0.50 0.00  
CR 283 CR 30A Urbanized Area Boundary 2 U D 1,140 511 C 550 C 980 0 550 C 0.48 0.00  
CR 283 Urbanized Area Boundary US 98 2 T C 800 258 B 200 B 391 0 200 B 0.25 0.00  
CR 393 CR 30A MPA Boundary 2 U D 792 720 C 700 C 1,309 0 700 C 0.88 0.00  
CR 393 MPA Boundary US 98 2 T C 750 797 D 1000 F 1,879 0 1,000 F 1.33 0.00  
CR 395 CR 30A MPA Boundary 2 U D 1,140 513 C 550 C 959 0 550 C 0.48 0.00  
CR 395 MPA Boundary US 98 2 T C 750 774 D 1100 F 2,056 2 1,100 F 1.47 0.00  


CR 457 (Mack Bayou Road) US 98 Turquoise Beach 2 U D 1,140 849 D 900 D 1,607 0 900 D 0.79 0.00  
CR 3280 (Black Creek Rd) US 331 Black Creek Blvd 4 T D 1,170 725 B 700 B 1,318 0 700 B 0.60 0.00  
CR 3280 (Black Creek Rd) Black Creek Blvd SR 20 4 T D 1,170 972 C 950 C 1,768 0 950 C 0.81 0.00  


SR 8 (I-10) Okaloosa County Line SR 83/US 331 4 T C 2,980 1,206 B 1400 B 2,576 94 1,500 B 0.50 0.02 Yes
SR 10 (US 90) Okaloosa County Line SR 285 2 T C 800 770 C 1100 D 1,959 37 1,100 D 1.38 0.03  
SR 10 (US 90) SR 285 SR 187 2 T C 750 1,475 F 1700 F 3,084 55 1,700 F 2.27 0.04  
SR 10 (US 90) SR 187 Baldwin Ave 4 T C 1,710 1,050 B 1500 C 2,783 7 1,500 C 0.88 0.00  


SR 285 Okaloosa County Line US 90 2 T C 800 573 C 750 C 1,322 57 750 C 0.94 0.04  


Note:  The generalized tables from the 2009 Quality/Level of Service (Q/LOS) handbook provided by FDOT have been used for this analysis. KEY:
Note:  This analysis used military associated housing only for Navarre.  Overall, there is negative growth in Navarre which will absorbed the needed military housing. Adv = Adversity SIS = Strategic Intermodal System Mossy Head
Note:  CMS/TSM projects are suggested where the volume to capacity ratio is between 1.00 and 1.07. Bkgd = Background Std = Standard
Note:  Significance is identified where project trips is 5% or more of the capacity at the LOS standard. E+C = Existing plus Committed Trps = Trips
Note:  Existing (2007) and future volumes (2016) include committed trips. LOS = Level of Service v/c = Volume to Capacity Ratio
Note:  Existing (2007) volumes were taken from the 2008 FTI DVD and the committed trips were last updated on 2/20/2009. PH = Peak Hour w/o = without
Note:  The directional (D) factor used to calculated PHD is consistent with the default factors identified in the 2009 Q/LOS Handbook. PHD = Peak Hour Direction
Note:  The LOS standards were identified in th eadopted Comprehensive Plans. Proj = Project RD = Rural Developed
Note:  The volume to capacity (v/c) ratio is based on the adopted LOS threshold. Santa Rosa Milton Q/LOS = Quality/Level of Service RU = Rural Undeveloped
* Due to policy or environmental constraints, this roadway segment cannot be widened. 282.44 Sig = Significance T = Transitioning
** Need calls for more than 6 lanes of capacity. U = Urbanized
+ The future (2016) estimated volumes have been rounded in accordance with the AASHTO rounding standards.


LOS


 


Table H1.22: Future (2016) Roadway Conditions
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Figure H1.10: Recommended Improvements Map 


Table H1.23: 
Project Cost Estimates for Mossy Head Growth Area 


Project 
Length  
(mi) 


2009 
Estimated 
Project Cost   Notes/Source: 


Park and Rides or vanpool 
programs for Mossy Head area 


‐‐‐  $3,100,000 TIGER Grant application


Note:  ROW is not required for federally owned areas (i.e. Eglin AFB).
Note:  Costs are subject to change pending final alignment, final design, inflation, and location of the project.
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Table H1.24:  Recommendations and Potential Funding 


 
REF#  Recommendation  Potential Funding


1 


Coordinate  with  the  various  local  governments  to 
develop a uniform concurrency management system. 


Concurrency management  is  typically  funded  as  a  function  of  the 
local  government  planning  department.    In  the  state  of  Florida, 
concurrency,  or  requirements  for  adequate  public  facilities  are 
required  by  statue  and  rule  as  part  of  the  growth  management 
provisions.    The  coordination  for  a  uniform  concurrency 
management  system would  likely be handled by  the  local planning 
agency staff.  This recommendation will require a local ‘champion’ to 
initiate  the process and keep  it moving  forward.    If desired, a  local 
agency, such as the TPO or RPC, could offer to be a clearing house for 
tracking and reviewing  this  information.   Currently  the Lake‐Sumter 
MPO  in  Central  Florida  performs  this  function  for  the  local 
governments  in  it’s  jurisdiction.   This function of the MPO  is funded 
by each local government contributing an amount to the MPO to pay 
for  this  service, as established by an  interlocal agreement between 
each local government and the MPO.   


2 
Create and implement a “complete streets” policy. This is anticipated to be implemented by existing planning staff, or by 


existing planning or engineering consultants. 


3 


Incorporate the mobility goals of the region, area and 
neighborhoods  in  the  development  of  the  various 
MIPA’s and Small Area Studies recommended by the 
JLUS.   


This should be  incorporated  into the scope of service for any of the 
MIPA or Small Area Studies undertaken by the County. 


4 


Consistent  with  Smart  Growth  principals,  future 
studies  or  studies  resulting  from  the  JLUS  should 
consider the potential for clustering and mixed use to 
create  live/work/play areas that would allow for  less 
dependence on  the automobile and would promote 
transit and rideshare opportunities.   


This should be  incorporated  into the scope of service for any of the 
MIPA or Small Area Studies undertaken by the County 


5 


Conduct  a  local  transportation  funding  study  that 
would include the formation of a committee made of 
local  elected  officials,  agency  representatives  and 
citizens  to  study  and  develop  recommendations  for 
dedicated  local  transportation  funding  options, 
including  funding  for  transit,  bicycle  and  pedestrian 
projects.  


The study consultant would need  to be  funded  through the normal 
local government budget process, such as by ad valorem taxes.  It is 
anticipated  that  the participation by  local government officials and 
staff  would  be  considered  part  of  their  normal  responsibilities, 
participation  from  citizens or private  sector  representatives on  the 
committee  should  be  voluntary.    The  basic  cost  of  such  as  study 
should not exceed $50,000. 


6 


Coordinate with FDOT, the Okaloosa Walton TPO, the 
WFRPC and Eglin AFB  to develop potential park and 
ride lots or vanpool programs in the Mossy Head area 
to promote ridesharing by those working at Eglin and 
living in this area of the region. 


Several  potential  funding  sources  potentially  exist  for  this 
recommendation.   In addition to the traditional FDOT/FTA transit or 
rideshare  funding,  there  is potential  for public/private partnerships 
with  the  developers  of  this  area.    Developers  may  be  asked  to 
participate  in  funding  the  rideshare  program  by  purchasing  passes 
for residents or employees.  Additionally the park and ride lot may be 
co‐located  at  an  existing  or  planned  parking  area,  such  as  for  a 
shopping center.   
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PUBLIC UTILITIES 
 


IINNTTRROODDUUCCTTIIOONN    
This  introduction section gives an overview of utilities  in 
the tri‐county area.  This section is referred back to in the 
public utilities sections of the other focus areas. 
 
WATER AND SEWER 
Water 


Water  supply  within  the  three‐county  region  of 
Okaloosa,  Walton,  and  Santa  Rosa  is  comprised  of 
several  large  public  utilities,  fifteen municipalities,  and 
two  regional  water  supply  authorities.    The  water 
franchise  areas  are  shown  in Maps  H1.11  and  H1.12.  
The  population  is  concentrated  in  the  coastal  areas.  
Eglin Air  Force Base acts as a  land barrier between  the 
coastal  areas  and  the  areas  north  of  the  Base.    The 
existing  and  future  projected  demands  of  these  water 
systems  are  shown  in  Tables H1.25, H1.26,  and H1.27.  
The  Northwest  Florida  Water  Management  District 
(NWFWMD)  is  working  in  conjunction  with  local 
governments  and  other  utility  companies  to  address 
future water  needs  in  the  unincorporated  areas  in  the 
northern parts of the region.    
 
Drinking  water  in  this  region  is  predominantly  ground 
water,  with  the  majority  coming  from  the  Sand‐and‐
Gravel and Floridan Aquifers.  A Water Resource Caution 
Area  (WRCA) has been established by  the NWFWMD  to 
protect the water resources of southern Okaloosa, Santa 
Rosa,  and  Walton  Counties  from  depletion,  salt‐water 
intrusion  or man  induced  contamination.    This  area  is 
shown  in Map H1.13.   Within  the  area,  the NWFWMD 
has  established  lower  permit  thresholds,  management 
(maximum)  and minimum  levels,  and  stipulates  limiting 
conditions as necessary to monitor, manage, and control 
water use. 
 
In conjunction with the Regional Water Supply Plan, the 
NWFWMD  has  developed  an  Alternative Water  Supply 
Plan  for Region  II, which  includes Santa Rosa, Okaloosa, 
and Walton counties.  The Alternative Water Supply Plan 
is  shown  in Map H1.14.    This  plan  addresses  alternate 
sources  for  coastal  areas where  the  coastal wells  have 
been or could soon be impacted by salt‐water intrusion. 
 
Working  collaboratively  with  NWFWMD,  area  utilities 
have  outlined  strategies  for  identifying  and  developing 


the alternative water supplies. Inland wellfields, including 
the  Sand  and  Gravel  and  Floridan  Aquifers  were 
identified  as  preferred  alternatives  within  all  three 
counties. Development of such inland sources has helped 
meet  growing  demand,  while  sustaining  the  coastal 
aquifer systems and avoiding adverse ecological impacts.  
The  alternative  water  supply  sources  are  now  in 
production.  Fairpoint Regional Utilities, a  consortium of 
Santa  Rosa  County  utilities,  is  an  example  of  an  entity 
that cooperatively developed an  inland Sand and Gravel 
Aquifer  wellfield  and  transmission  system  to  serve 
coastal  areas  of  the  county.  Similar  cooperative  efforts 
have occurred in both Walton and Okaloosa counties.   
 
One alternative water supply idea proposed by Okaloosa 
County  is  to  impound surface water bodies  (Lighterknot 
Creek,  for example)  to create a source of surface water 
that could be used as a public water supply.  This option 
has  been  dismissed  by  the  46th  Test Wing  and Mission 
Enhancement  Committee  as  non‐viable  due  to  the 
potential for severe negative mission impacts. 
 
In general, sewer and water extensions should reinforce 
desired  growth  patterns  as  discussed  in  each  county’s 
Growth  Management  Plan.  Infrastructure  extensions 
should  be  limited  to  nodal  areas  and  residential  areas 
developed at urbanized densities. 
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Table H1.25: 


 Okaloosa County Water Demand Projections, MGD 
(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Ft Walton Beach  3.24  3.39  3.53  3.68 


Niceville  3.14  3.33  3.53  3.72 


Valparaiso  0.69  0.71  0.74  0.76 


Mary Esther  0.62  0.65  0.67  0.7 


OCWS Main System  4.97  5.1  5.24  5.37 


OCWS Bluewater  1.28  1.35  1.43  1.51 


Auburn  1.41  1.54  1.67  1.79 


Baker  0.26  0.29  0.32  0.35 


Crestview  2.82  3.12  3.42  3.72 


Holt  0.15  0.17  0.19  0.21 


OCWS Mid‐County  1.19  1.52  1.85  2.18 


Destin Water Users  3.76  4.06  4.36  4.66 


Laurel Hill  0.14  0.15  0.16  0.16 


Milligan  0.15  0.16  0.17  0.18 


          


 Total  23.82  25.54  27.28  28.99 
 
 
 


Table H1.26: 
Walton County Water Demand Projections, MGD 


(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Freeport  0.76  0.91  1.07  1.23 


DeFuniak Springs  1.43  1.62  1.83  2.06 


Mossy Head Water Works  0.25  0.3  0.35  0.4 


Paxton  0.22  0.24  0.26  0.27 


South Walton Utility Co.  3.22  3.73  4.23  4.74 


Regional Utilities  2.8  3.47  4.14  4.82 


          


 Total  9.44  11.18  12.95  14.75 


 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
Table H1.27: 


Santa Rosa County Water Demand Projections, MGD 
(Does not include BRAC flows) 


Municipality/Utility  2010  2015  2020  2025 


          


Holly Navarre  2.5  2.58  2.62  2.64 


Navarre Beach  0.3  0.3  0.3  0.3 


E. Milton Water Sys  1.47  1.73  1.98  2.23 


Milton  2.32  2.48  2.66  2.85 


Pace  4.26  4.82  5.38  5.95 


Midway  2.05  2.21  2.37  2.53 


Gulf Breeze/SSRU  1.34  1.5  1.65  1.8 


Jay  0.2  0.22  0.24  0.27 


Point Baker  0.94  1.06  1.19  1.35 


Bagdad‐garcon  0.61  0.68  0.76  0.83 


Berrydale Water Sys  0.27  0.3  0.32  0.35 


Chumuckla Water Sys  0.33  0.36  0.4  0.43 


Moore Creek‐Mt. Carmel  0.41  0.45  0.5  54 


          


 Total  17  18.69  20.37  75.53 







Map H1.11: Water Utility Franchise Areas-Santa Rosa and Okaloosa 


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District


Prepared by:


Scale intended for
graphical purposes only.
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Map H1.12: Water Utility Franchise Areas - Walto �


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District
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Map H1.13: NWFWMD Water Resouce Caution Area 
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Map H1.14: NWFWMD Alternative Water Supply Facilities Region II


Data Source:
Northwest Florida Water 
Management District


Prepared by:


Scale intended for
graphical purposes only.
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Map H1.15: Wastewater Facilities Overall Three-County Area
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Map H1.16: Utility Corridor Common Trench Example
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Map H1.17: Eglin Utility Corridors
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Map H1.18: CHELCO Service Territory
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Sewer 


Sewer  service  within  the  three‐county  region  of 
Okaloosa, Walton,  and  Santa Rosa  is  also  comprised of 
several large public utilities, fourteen municipalities, and 
one  regional  wastewater  authority.    The  wastewater 
facilities are shown in Map H1.15.   
 
The  West  Florida  Regional  Planning  Council  (WFRPC) 
performed  an  economic  study  in  2007  entitled,  “West 
Florida  Regional  Planning  Council  Comprehensive 
Economic  Development  Strategy  (CEDS)  Revision.”    A 
major  finding  of  this  report  was  that  central  sewer 
facilities are  limited  to major population  centers and  in 
some  growing  sectors  inadequate  for  commercial  or 
industrial  growth  and  residential  expansion.  This  has  a 
direct  negative  impact  on  economic  development.    For 
instance,  no  sewer  exists  for  potential  market  sites 
located along the empty  Interstate 10  interchanges, and 
if  existent,  is  inappropriate  for  commercial  investment. 
While provision of these essential services  is considered 
a  local  government  function,  infrastructure  projects 
require  a  great  deal  of  investment  and  resources  that 
may not typically be available at local levels. 
 
Sewer  systems  in  the  tri‐county  area  are  available  to 
serve the majority of the population, but there are some 
areas  where  the  lack  of  sewer  could  directly  impede 
growth.  For instance, Mossy Head and areas surrounding 
Crestview are two areas where the  installation of sewer 
service is a key factor in suitability of development.   
 
Development of sewer systems should be consistent with 
each county’s growth management plans.   For example, 
development  in  North  Okaloosa  County  shall  be 
consistent  with  the  following  guidelines  (from  existing 
comprehensive plan):  


• Projects  presently  being  processed  for 
development  approvals  shall  be  allowed  to 
proceed  by  providing  septic  tanks,  until  such 
time  as  central  wastewater  treatment  can  be 
provided;  


• A  joint Master Wastewater  System  Plan  shall  be 
prepared for the urban services boundary in Mid 
Okaloosa County  that shall  include  the  location 
and proposed size of  treatment plants  to serve 
development  within  this  boundary,  the 
proposed  method  and  location  of  effluent 
disposal,  


• Development proposed  after  the  adoption of  the 
Master Wastewater  System  Plan  shall  provide 
wastewater service consistent with that plan. 


 
Issues  such  as  the  permitting  of  septic  tanks  and 
requirements for master planning should be analyzed by 
each  county  as  part  of  their  Comprehensive  Plans  to 
ensure that concurrency can be met.  
 
Summary of Major Findings 


As described in Section E , the areas within the tri‐county 
area  that were  determined  to  have  high  suitability  for 
growth  from  the  BRAC  impacts  are  Crestview,  Mossy 
Head,  Ft.  Walton  Beach,  Milton,  and  Navarre.    Table 
H1.28  shows  the  population  breakdown  of  the  total 
growth (BRAC + organic growth) per each area defined as 
having a high suitability  for growth relative to the BRAC 
impacts. 
 
From the figures  in Table H1.28, the Crestview area will 
clearly  see  the  largest  impact  from  a  population 
standpoint  from  the  BRAC  efforts.    Using  a  per  capita 
flow estimate of 100 gallons per capita per day (gpcd) for 
water  and  80  gpcd  for  sewer,  this  translates  into  the 
largest  impacts  in  terms  of  water  and  wastewater 
demand in the study area.  Tables H1.29 and H1.30 show 
the projected  increases  in water and sewer demand  for 
each of the high suitability areas within the study area. 
 
 


Table H1.28: 
Population Estimates 


Net  2009 2010  2011  2012 2013 2014 2015


Mossy Head  ‐7  ‐4  185  362  530  649  751 


Remainder Walton  ‐42  ‐115  ‐135  ‐137 ‐124 ‐63  18 


 
 
 


Table H1.29: 2015 Water Demand 


 
Population  
Increase 


Per  Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Mossy Head  751  100  75100 


Remainder Walton  18  100  1800 
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Table H1.30: 2015 Wastewater Demand 


 
Population  
Increase 


Per 
Capita 
Flow 


Demand 
Increase 
(GPD) 


Mossy Head  751  80  60080 


Remainder Walton  18  80  1440 
 


UTILITY ISSUES 
Summary of Major Findings 


Common Trench Issue 
The  Eglin  Installation  Growth  Committee  Utility 
Subcommittee  identified  the need  for a  common utility 
trench for installation for standard utility corridors for all 
new right‐of‐way approval.   This basic premise  is on the 
type of  roadway,  such as a main  corridor or  residential 
street,  a  standard  utility  arrangement  would  be 
developed  and  utilized  by  the  various  utilities  and 
municipalities  in  the  study  area.   Map  H1.16  shows  a 
typical  common  trench  utility  detail  that  could  be 
amended  to  serve  several  types  of  different  corridors.  
The agreed‐upon configuration for the various roadways 
could then be incorporated into the appropriate planning 
documents  and  approval  processes  of  the  various 
counties/municipalities. 
 
Utility Corridor Issue 
Eglin AFB has begun charging fair market value rates for 
easements located on AF property.  This is similar to the 
fair market values being charged as part of the Enhanced 
Use Lease  (EUL) Program.   The EUL  is used  for buildings 
and facilities with above‐ground improvements, whereas 
utility  lines  would  be  subject  to  an  easement.    This 
requirement  is  not  a  locally  generated  policy  but  a 
mandate  from  higher  headquarters.    Eglin  AFB  staff 
indicated  that  each  utility  easement  is  based  on  an 
appraisal  to determine  fair market  value,  so  they  could 
not divulge any cost figures for a “typical” easement. This 
new policy will be  expensive  for  any utility.   Therefore, 
there  is  less  interest  in  the  concept of a utility  corridor 
across Eglin AFB by a single provider.   
 
Existing utility easements are “grandfathered  in” for the 
duration  of  the  easement.    Some  easements  are 
perpetual, while others have a  time duration associated 
with them.  Those with a time duration would be subject 
to the fair market value requirement when the easement 
expires.    Easement  renewals  are  subject  to  rigorous 
mission compatability  review by  the 46th TW  in  support 
of the 96 CEG Real Estate process.  Upgrading of existing 


utility  lines  in  easements  does  not  require  a  new 
easement. 
 
One  possible  solution  is  to  have  a  utility  corridor(s) 
where the utilities share the annual cost of the enhanced 
use  lease.    If  one  utility  has  to  bear  all  the  costs,  the 
corridor is much less feasible.  The most likely scenario of 
interested  parties  would  be  a  power  company  plus 
communication or fiber optic companies joining together 
and identifying a joint utility corridor. 
 
Existing Corridors 
Gulf  Power  has    agreements  with  other  entities  that 
share  a  joint use  easement on  Eglin property.    Existing 
corridors are shown in Map H1.17. 
 
Future Corridors 
There are  two main high‐profile  transportation projects 
that could  serve as utility corridors,  the Mid‐Bay Bridge 
Authority  Connector  Road,  and  the  proposed  projects 
being  studied  by  the  Northwest  Florida  Transportation 
Corridor Authority Highway 98 bypass.   
 
The MBBA Connector Road  is an approximately 10‐mile‐
long,  four‐lane  divided  limited  access  toll  facility 
primarily  through Eglin Air Force Base  (AFB),  starting at 
the  Mid‐Bay  Bridge  and  going  north  and  then  west 
around Niceville.  However, any utility desiring to use this 
corridor would  still have  to meet  the  fair market  value 
requirement and obtain an easement.  The benefit to the 
utility  would  be  a  simpler  environmental  approval 
process for the easement. 
 
The MBBA Connector Road  is  impacting acreage  that  is 
currently  used  for  wastewater  sprayfields  by  the 
Niceville‐Valparaiso‐Okaloosa  County  Regional  Sewer 
Authority.    The  Eglin  Reservation  acreage  available  to 
support non‐military land uses like sprayfields is going to 
be  impacted  by  both  BRAC  beddown  and  regional 
highway projects (Mid‐Bay Bridge Connector).   
 
RECOMMENDATION 
This concept should still be utilized if appropriate interest 
surfaces  among  the  utility  companies.    Interested 
companies may serve to facilitate an agreement. 
 
 
Challenge 


Successful  creation  of  a  utility  corridor  faces  several 
challenges.   The  first  is  the cost of  the easements.   The 
second  is  the  coordination  required  among  utilities  to 
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make this a reality.  Also, some of these utilities may still 
be able  to upgrade  their utility  line  in existing corridors 
through Eglin such as SR 85 or SR 285. 
 
ALTERNATIVE ENERGY INITIATIVES  
CHELCO has a program to buy back power generated by 
customers through photovoltaic systems.  Currently, this 
program  is utilized by  customers  that have  solar  arrays 
on  their  roofs.   The power generated by  these  systems 
offsets the users’ electric costs, and any excess energy is 
purchased  back  by  CHELCO.    The  program  is  still  in  its 
infancy.    There  is  also  still  a  long  payback  time  on  the 
cost  of  the  equipment.    However,  there  are  existing 
government  grant  programs  that  assist  homeowners 
with the initial capital costs. 
 
Another  initiative CHELCO  is  implementing  is the sale of 
blocks of green power to their customers.   For  instance, 
CHELCO buys green energy produced at a biomass facility 
in N.W. Florida and sells  it to  its customers.   This offsets 
power generated by fossil fuel power plants. 
 
Eglin AFB is currently studying the feasibility of a biomass 
and waste‐to‐renewable  energy programs.  The  location 
of this facility has not yet been determined.  It should be 
noted  that  alternative  energy  generation  (ie:  wind, 
biomass,  solar,  etc)  in  the  areas  surrounding  Eglin  AFB 
can have negative  impacts on  some military operations 
and therefore the AF must be  included  in all preliminary 
discussions,  long before any substantial  investments are 
made.  
 
Hurlburt Field is implementing a waste‐to‐ energy project  
using  Plasma  Arc  technology.      This  system  uses  the 
intense  heat  of  plasma  energy  to  gasify  and  vitrify 
virtually  any  type  of  waste.    The  unit  is  a  net  energy 
producer  and  yields  marketable  by‐products  with  no 
pollutants.  This type of system allows on‐site destruction 
of virtually any material eliminating disposal  in  landfills.  
Financially,  it  has  relatively  low  capital/low  operating 
cost  alternative  to  conventional  waste  management 
practices.    The  Hurlburt  project  is  designed  for  10.5 
metric  ton  per  day.    The  intent  is  to  recycle Hurlburt’s 
entire  waste  stream  (Non‐hazardous,  medical  and 
hazardous materials). 
 
As stated previously, there are several alternative energy 
initiatives  ongoing  within  the  study  area.  New 
infrastructure  projects  from  this  BRAC  effort  should  be 
analyzed for possible alternative energy opportunities. 


 


SUMMARY OF RECOMMENDATIONS 


WALTON 
1.1)  In  Walton  County,  the  recommended  capital 
improvement project for sewer is the construction of the 
county‐owned  wastewater  treatment  plant  to  serve 
Mossy  Head.    Backbone  sewer  collection  system 
components  should  also  be  installed  as  part  of  this 
project.    There  is  no  proposed  upgrade  to  the Mossy 
Head Water Works system, as an upgrade to that system 
is currently underway. 
 
1.2) The location of the proposed Walton County WWTP 
in  Mossy  Head  is  a  potential  conflict  with  the 
recommendations  of  the  JLUS.    Similar  to  the 
improvements  for OCWS  in  Crestview,  it  is  critical  that 
Walton  County  reconciles  their  current  infrastructure 
plans  within  the  exclusionary  area  with  the  JLUS 
recommendations, so that the potential for incompatible 
development is lessened or removed.   
 
FUNDING 


The  utility  providers  in  the  targeted  growth  areas  are 
public utilities with the exception of Mossy Head.  Many 
funding  options  are  available  for  the  public  sector 
infrastructure  projects.   Utilities  can  seek  funding  from 
the private sector through the bond market.   
 
There  are  also  many  government‐sponsored  funding 
sources,  including  the  Florida  Department  of 
Environmental  Protection  (FDEP)  State  Revolving  Fund 
(SRF),  and  the United  States Department of Agriculture 
(USDA)  Rural  Development  funding  programs.    The 
proposed 2010  federal budget  includes $1.5 billion  and 
$2.4  billion  for  Drinking  Water  State  Revolving  Fund 
(DWSRF)  and  the  Clean  Water  State  Revolving  Fund 
(CWSRF)  programs,  respectively.    This  represents 
substantial  increases  over  the  appropriations  for  fiscal 
year  2009.    This  appropriation  is  in  addition  to  the  $6 
billion allocated to DWSRF and CWSRF projects as part of 
ARRA.     
 
Other  federal  programs  that  could  provide  needed 
funding are the following: 
 


• Water Infrastructure Financing Act ‐ This legislation 
provides  for $15 billion  and $20 billion  for  the 
DWSRF and CWSRF programs, respectively.  This 
bill would provide funding for rehabilitation and 
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replacement  of  aging  utility  infrastructure  as 
well as for enhanced security. 
 


• National  Infrastructure  Bank  –  The  American 
Water Works Association  (AWWA)  is calling  for 
the  establishment  of  a  federal  infrastructure 
bank which would provide low interest loans or, 
in  the  case of  larger projects,  loan guarantees.  
The  proposed  infrastructure  bank  would  also 
have the ability to purchase or guarantee bonds 
used  to  finance  state  revolving  fund programs.  
Proposed  legislation  creating  a  federal 
infrastructure  bank  to  provide  for  water, 
transportation and electric transmission projects 
has gained some support recently.    In addition, 
President  Obama  proposed  fiscal  year  2010 
budget  includes  funds  for  a  national 
infrastructure bank. 
 


While the funding mechanisms differ between the public 
and private sector utilities, the stable nature of the utility 
business generally allows for a variety of funding options 
for utility infrastructure projects.  
 
UTILITY CORRIDORS 
The  concept of  shared utility  corridors across Eglin AFB 
does  indeed  have merit,  especially  for  electric  utilities 
and communications companies.  The greatest challenge 
to overcome is the requirement to pay fair market value 
for an easement on Eglin AFB property.  If the easements 
are determined  to be economically viable, a consortium 
of  utilities  should  come  together  and  study  this  issue 
further. 
 
COMMON TRENCH 
The  common  trench  corridor  is an  issue  that  should be 
addressed  in  the  growth  management  plans  of  each 
county  and  incorporated  into  the  review/approval 
process for the municipalities /utility providers.  A survey 
of  utility  companies  in  each  county  and  subsequent 
stakeholder  input  should  be  gathered  to  ensure  the 
common trench arrangement is in the best interest of all 
parties.    Upon  development  of  a  consensus,  this  idea 
would be addressed  in  the growth management plan of 
each  county  and  also  incorporated  in  to  the 
review/approval  process  for  the  municipalities/utility 
providers.   
 


SMART GROWTH FOR INFRASTRUCTURE 
Smart  Growth  planning  concepts  should  be  applied  to 
expansion of utility systems.  A central concept of Smart 
Growth  planning  is  directing  development  towards 
existing  communities.    As  such,  the  GMP  communities 
should  consider  creating  economic  incentives  for 
businesses/ homeowners to locate in areas with existing 
infrastructure.  Examples of the economic incentives that 
could  be  applied  to  utility  expansion  policies  are  tax 
abatements/credits, expedited permitting processes, and 
density bonuses or zoning waivers. 
 
Another concept for utility system expansion is to modify 
the  average  cost‐pricing  practices  common  to  most 
utilities.  This would allow the utility to better account for 
costs  of  expanding  infrastructure  in  previously 
undeveloped areas.     
 
REFERENCES 
West  Florida  Regional  Planning  Council  and  Economic 
Development  District,  West  Florida  Regional  Planning 
Council Comprehensive Economic Development Strategy 
(CEDS) Revision, September 2007 
 
NWFWMD Water Supply Update 2008 
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MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
SEWER 
There is currently no existing central sewer service in the 
Mossy Head area. Walton County has plans to build a 1.5 
MGD facility, with the initial phase being 250,000 gallons 
per day.   The plant will be  located near the  intersection 
of  I‐10  and  SR  285.    This  facility  will  be  owned  and 
operated by Walton County.   The design of  the plant  is 
complete as of February 2010.  However, Walton County 
has not secured funding for the project.  The county has 
submitted  a  grant/loan  application  to  USDA  Rural 
Development for funding.    
 
The main customers to be served by the proposed WWTP 
are  the existing  industrial park  located at  Interstate 10‐
Highway  90  area  and  the  proposed  Blackstone 
subdivision.   Blackstone  is a master planned subdivision 
that at buildout will have approximately 3,300 dwellings 
(2,200  single‐family  and  1,100  multi‐family  units), 
140,000 square  feet of retail and service, 37,500 square 
feet of office space, day care and an 18‐hole golf course.  
Phase  I of the project  is underway and  includes the golf 
course  and  clubhouse.   Phase  I of Blackstone has been 
approved for septic tanks as the means of sewer service.   
 
There is no collection system planned with the WWTP to 
serve  other  areas  of Mossy Head.   Walton  County  has 
constructed  sewer  infrastructure  within  the  industrial 
park to serve commercial customers.   The developers of 
the  Blackstone  subdivision  will  be  responsible  for  the 
sewer  infrastructure  from  the  development  to  the 
WWTP. 
 
GROWTH MANAGEMENT ISSUES 
As mentioned  in  the  Land Use  section  in  the  Land  and 
Homes  tab,  the  Mossy  Head  Growth  Area  is  almost 
completely  covered by  the MIPA  III, which makes  it  an 
exclusionary  area  for  certain  types  of  growth.     While 
these  areas  are  not  recommended  for  development, 
certain  constructions  standards  or  land  use  restrictions 
could  be  used  to  prevent  incompatibility.    The  JLUS 
recommends a Small Area Study for Mossy Head prior to 
increases in land use intensity and density.  The sub‐area 
plan would  help  ensure  that  proper  infrastructure  is  in 
place. 
 
The  location  of  the  proposed Walton  County WWTP  in 
Mossy  Head  is  a  potential  conflict  with  the 
recommendations of  the  JLUS.    It  is critical  that Walton 


County  reconciles  their  current  infrastructure  plans 
within  the  exclusionary  area  with  the  JLUS 
recommendations, so that the potential for incompatible 
development is lessened or removed.   
 
The Walton  County  Comprehensive  Plan  serves  as  the 
main  policy  document  guiding  development  in  Mossy 
Head.   The following policies may  impact the  location of 
new development as well as  the action plan associated 
with  this  growth  management  plan.    Objective  L1‐2 
states  that  the  availability  of  public  facilities, 
development  orders,  and  permits  for  future 
development  shall  be  issued  only  if  the public  facilities 
necessary  to  meet  the  level  of  service  standards  are 
available  concurrent  with  the  impacts  of  the 
development.    Policy  L‐1.2.1  further  states  that  no 
development  orders  or  permits  shall  be  issued  that 
would result  in a reduction of the  level of service below 
the  standards  adopted  in  the  Walton  County 
Comprehensive Plan.  These items must be considered as 
the growth occurs in Mossy Head area. 
 
RECOMMENDATIONS 
1.1) The main recommendation  for Walton County  is  to 
expedite  the  construction  and  secure  funding  of  the 
wastewater treatment plant to serve Mossy Head.  Also, 
consideration should be given to installation of backbone 
components  of  the  sewer  collection  and  transmission 
system  to serve areas of Mossy Head  in addition  to  the 
Industrial  Park  and  the  Blackstone  development.  
However,  the  implementation  of  this  project  has  to be 
compatible with the JLUS.   
 
1.3)  New  development  in  Mossy  Head  should  be 
encouraged  to  occur  in  locations  where  water/sewer 
infrastructure and facilities exist or in areas where capital 
improvements  are  planned  and  approved.  Accordingly, 
Walton  County  should  develop  their  capital 
improvements  programs  with  consideration  of  the 
Growth Management Plan. 
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Water 


Mossy  Head Water Works  recently  completed  a major 
water  system upgrade.    The  system  has  a  new  storage 
tank, and now has three wells and three tanks. As shown 
in Table H1.31 the 2015 water system flows will be at 81 
percent capacity with the BRAC flows.   From the figures 
in  Table H1.31, overall water  system  capacity does not 
appear  to be  a  problem  for  the  length  of  the  planning 
horizon.   No capital  improvements are recommended to 
the water system for the BRAC impacts. 
 


 


Electric Utilities 


Electric  service  in Walton  County  is  also  split  between 
Gulf Power and CHELCO.   
 
Gulf  Power’s  electrical  facilities  providing  service  in 
Walton County consist of five distribution substations, 1 
transmission  substation,  and  over  150  miles  of  high 
voltage  transmission  line.  The  total  peak  electrical 
demand  in  the  County  is  approximately  95 megawatts. 
Gulf Power shares  in providing service to the customers 
in the northern part of the county with CHELCO. 
 
The BRAC growth areas  in Walton County will be  in  the 
Mossy  Head  area,  and  will  impact  CHELCO’s  facilities 
more  so  than  Gulf  Power.  Gulf  and  Alabama  Electric 
Cooperative,  the generation and  transmission agent  for 
CHELCO,  are  exploring  plans  to meet  the  transmission 
network needs over the next ten years. These plans may 
include  the  construction  of new  transmission  lines  into 
the south Walton County area. 
 


Solid Waste 


Walton County has three franchise areas for solid waste 
collection  with  the  City  of  Defuniak  Sprigs,  Waste 
Management, and Dayco being the waste haulers for the 
three  franchise  areas.    The  waste  goes  to  Springhill 
Landfill  in  Jackson  County.    Walton  County  is  in  the 


process  of  evaluating  the  cost  effectiveness  of 
transporting the waste out of county versus disposal at a 
county  site. Walton  County  operates  a  transfer  station 
that Walton County also has 
 
Walton County does not have  curbside  recycling, but  it 
does  have  15  curbside  recycling  centers  located 
strategically  throughout  the county Recyclables are also 
recovered  at  the  county’s  (Materials  Recovery  Facility 
(MRF) prior to being transported to the Springhill Landfill. 
 
The  BRAC  impacts  in  Mossy  Head  will  not  adversely 
impact  the  operations  of  the  solid  waste  program.  
Walton  County  should  work  towards  implementing  a 
curbside recycling program as a recommendation. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Table H1.31: Mossy Head Water  


Mossy Head Water Works System Parameter 


 FDEP Permitted Capacity  2.04 MGD 


NWFWMD Consumptive Use Capacity  .51 MGD 


Average Daily Flow  .34 MGD 


Additional Flow from BRAC  .075 MGD 


% Capacity current (of CUP)  67% 


% Capacity with 2015 BRAC flows  81% 
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PUBLIC SAFETY AND EMERGENCY 
SERVICES 


 


 


Walton  County  Providing  adequate  public  safety  and 
emergency  services  is  a  core  function  of  state,  county 
and  local  governments.    This  section  will  analyze  the 
impacts of the anticipated increase of military personnel, 
their dependents and  the affiliated civilians as  it  relates 
to  the operation of public safety mechanisms  to ensure 
that  adequate  levels  of  service  are  maintained.    Even 
with  technological  innovations  that  make  service 
provision  more  efficient  and  effective,  public  safety 
budgets  and  infrastructure  needs  will  increase  for 
jurisdictions  to  continue  to  provide  adequate  public 
safety and emergency services. 
 
This  section  will  focus  on  the  provision  of  adequate 
public  safety  and  emergency  services  to  those  areas 
anticipated  to  experience  the  greatest  impact  due  the 
beddown of the JSF, transferring away of the 33rd Fighter 
Wing,  and  the  relocation  of  the  7 SFG(A)  to  the  Eglin 
Reservation.   
 
The Tri‐County Study Area encompasses  three counties: 
Okaloosa,  Santa  Rosa  and  Walton.    There  are  15 
incorporated  municipalities  and  35  unincorporated 
towns  within  this  region,  served  by  their  respective 
police  and  sheriffs  departments.    The  unincorporated 
towns  and  areas within  the  Tri‐County  Study  Area  are 
supported  by  each  county’s  sheriff  department.  
Additionally,  there  are  over  20 fire  departments  and 
districts  that  operate  the  85 fire  stations  providing 
service  across  the  tri‐county  area.    Consequently,  the 
provision  of  law  enforcement  and  fire  and  emergency 
services  requires  a  high  level  of  coordination  and 
excellent  communication  across  the many  jurisdictions 
associated with,  and  impacted  by,  growth  on  the  Eglin 
Reservation.   
 
PURPOSE 
The  purpose  of  this  discussion  is  to  provide  an 
examination  of  the  primary  growth  related  areas  to 
assess  the  existing  and  future  public  safety  and 
emergency services available.  This analysis will allow for 
identification of growth related needs, define areas that 
may  be  of  concern,  and  provide  recommendations  to 
meet  public  safety  and  emergency  service  needs.  
Understanding  the  ability  of  the  jurisdictions  most 


impacted  by  the  BRAC  related  growth  to  meet  the 
demands for  law enforcement and public safety services 
will  enhance  the  ability  of  the  region  to  properly 
coordinate and plan for this increase in population. 
 
The  identification of existing facilities, staffing  levels and 
services  in  relation  to  the  population  allows  for  a 
comparison among the three counties and the ability to 
establish  the  existing  level  of  service  (LOS).  LOS  is  a 
quantitative  indicator  that  is used  to equitably compare 
personnel and  facilities. The  ratio  can vary but  typically 
expresses  the  evaluation  of  personnel  or  facilities  in 
relation to the existing population (i.e. the number of law 
enforcement officers per 1,000 persons).  
 
The effect of the anticipated population  increase on the 
requirements  of  law  enforcement,  fire  protection,  and 
medical personnel will generate various  levels of  impact 
upon  the  study  area’s  capital  expenditures  in  order  to 
maintain  existing  levels  of  service  in  the  future.  
Additionally, with  the  increased population and number 
of  households,  the  local  and  regional  emergency 
management  plans  must  be  up  to  date  in  order  to 
provide  the  resources necessary  for evacuation,  shelter 
and protection in the event of emergency. 
 
LAW ENFORCEMENT 
Within  the  Tri‐County  Study  Area,  law  enforcement  is 
provided  in  two  tiers within each of  the  three counties. 
The  first  tier  is  the  county  level, where  sheriff’s  office 
personnel  and  facilities  are  provided  to  serve 
unincorporated  areas  as  well  as  those  incorporated 
municipalities  that do not operate a police department.  
The  second  tier  is  at  the  municipal  level  within  the 
incorporated  cities  and  towns.  In  these  jurisdictions, 
police  personnel  and  facilities  are  provided  by  the 
respective  municipalities  to  accommodate  the  law 
enforcement needs of  each  community.    These distinct 
models create variations in the levels of service between 
municipal  and  the  unincorporated  county  areas. 
However, there are often mutual aid agreements among 
these entities to support each other along abutting areas 
or  when  a  particular  call  for  service  may  require  a 
combined response.  
 
Quantifying issues specific to military populations can be 
a  difficult  task  because  most  public  agencies  do  not 
collect  or  report  military  specific  statistics.    However, 
many local agencies indicate there is a need for increased 
awareness among local law enforcement and emergency 
personnel  regarding  interactions  with  soldiers.  
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Specifically,  the  7  SFG(A),  will  be  returning  combat 
experienced  troops  from  deployments  that  may  have 
created  specific  issues  for  these  soldiers,  such  as  post‐
traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain 
injuries  (TBI) which may  require  additional  training  for 
first  responders  in  order  to  properly  address  the 
behavioral concerns often associated with these  injuries 
to  soldiers.  Enhanced  officer  training  will  allow  local 
agencies  to  successfully  engage  future  calls  for  service 
that may  include  complications  arising  from  battlefield 
conditions. 
 
FIRE PROTECTION 
Fire  departments  and  districts  in  the  Tri‐County  Study 
Area  serve  specific  regional  areas  and  are  sited  and 
staffed  according  to  the needs of  the  area  served,  and 
these density, accessibility, and historic service trends.  
 
Typically,  these  unique  location  factors  lead  to  lower 
ratios  of  fire  stations  and  personnel  in  the  rural  areas 
that may experience extended travel time to an incident.  
In  the  incorporated  municipalities  served  by  a  fire 
department,  the  density  of  the  population  allows  for 
more  stations  and  personnel  per  capita,  and  reduced 
travel times.  Level of service for purposes of this analysis 
are  based  on  existing  ratios  rather  than  established  or 
published standards.   
EMERGENCY SERVICES 
Emergency  medical  response  is  provided  by  the 
municipal  fire  department within  incorporated  cities  or 
the  fire  district  organizations  established  within  the 
unincorporated  areas  and  towns.    Municipal  fire 
departments  and  fire  districts  in  unincorporated  areas 
can  respond  to  emergency  situations  outside  of  their 
jurisdictions under mutual aid agreements. 
 
The presence of hospitals and other health care facilities 
provide a level of protection for civilians to augment the 
medical network  in place  to serve  the military presence 
within the Eglin Reservation.   The elements of hospitals, 
care  centers and medical professionals are discussed  in 
detail  in  the  Health  Care  and  Social  Services  section.  
Emergency  first  responders,  as  they  relate  to  the  fire 
departments  and  fire  districts,  are  included  in  the 
examination within this section. 
 
EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency preparedness  is an effort  to understand  the 
threat  and  risk  posed  by  natural  and  man‐made 
disasters.  The  existence  of  adopted  Hazard  Mitigation 


Plans,  prepared  in  response  to  the  passage  of  the 
Disaster Mitigation  Act  of  2000  (DMA2K),  provides  an 
important  first  step  and  information  to  support  this 
assessment.   
 
Emergency  management  and  response  in  Florida  is 
primarily  orchestrated  by  the  state.    At  the  State 
Emergency Operations  Center  (SEOC),  led  by  the  State 
Fire Marshall,  coordination with  all  Emergency  Support 
Functions  (ESF)  occurs.    This  coordination  includes  law 
enforcement,  military  support,  hazardous  materials 
response  units,  fire  departments  and  districts,  the 
Forestry  Department  and  other  related  agencies.    The 
State  Department  of  Emergency  Management  (DEM) 
coordinates  emergency  response  with  regional 
coordinators, who then work directly with the  individual 
county  Emergency Managers  (EM).    Subsequently,  the 
county  EMs  coordinate  with  individual  communities  in 
response to the natural or man‐made threat that may be 
imminent / occurring  in their area, requiring evacuation.  
Evacuation  routes  for  the  three  counties  are  shown on 
Map H1.19.   
 
The  elements  of  emergency  preparedness  include 
evacuation  and  shelter  in  the  event  of  an  incident 
requiring  emergency  response.    Shelter  capacities  are 
indicated  by  county within  the  associated  tables.    It  is 
important  to  note  that  the  figures  utilized  for  this 
analysis  represent  only  those  shelters  that  meet  the 
American Red Cross 4496 Certification (ARC‐4496), which 
is  the  state  acknowledged  standard  for  certification  of 
facilities.  Many municipalities indicate additional shelter 
space that is not accounted for within this review. 
 
Primary  concerns within  this  region  are  climate  related 
and consist of: 
 


• Hurricanes  /  Tropical  Storms  /  Tornadoes  & 
Waterspouts 


• Flooding /  Storm Surges 
• Wildfires 
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As indicated in Table H1.32, the Haas Center estimated a 
total  of  769 additional  people  will  relocate  to 
unincorporated Walton  County  as  a  result  of  the BRAC 
relocation.   The majority of this growth  is anticipated to 
occur in the Mossy Head Growth Area.  Law enforcement 
protection throughout the county, including Mossy Head, 
is provided by the Walton County Sheriff’s Office.   
 
WALTON COUNTY LAW ENFORCEMENT OVERVIEW 
Based  on  current  statistics  from  the  Florida  Law 
Enforcement  Department,  Walton  County  currently 
maintains  a  ratio  of  3.2 sheriff’s  deputies  for  every 
1,000 people  in  the  unincorporated  areas.    A  ratio  of 
3.3 police  officers  exists  per  1,000 people  in 
DeFuniak Springs.    As  shown  in  Table H1.32,  the  BRAC 
growth could require an additional two sheriff’s deputies 
to maintain the existing LOS for the Mossy Head Growth 
Area. There are  four sheriff’s offices  located throughout 
the county, with the office serving Mossy Head shown on 
Map H1.20. 
 
 
WALTON COUNTY FIRE PROTECTION 
Due to its smaller population and rural character, Walton 
County  has  the  lowest  number  of  fire  stations  and 
firefighters of  the  three  counties.    In 2008,  there were 
12 fire  stations  located  throughout  the  unincorporated 
districts  of  the  county  and  two  fire  stations  located 
within the incorporated cities (1 each in DeFuniak Springs 
and  Freeport).    There  are  a  total  of  178 career  and 
volunteer  firefighters  in  the  unincorporated  fire 
protection  districts.    For  the  two  incorporated  city 
departments there are a total of 47 firefighters, including 
career, volunteer and paid by call personnel.   
 
As  shown  in  Table H1.33,  three  firefighters  will  be 
required  to  maintain  the  current  standard  of  one 
firefighter  for  every  311 people  in Walton  County  as  a 
whole.    Due  to  the  smaller  number  of  fire  stations  in 
Walton County,  fire  response  times  are not  as  short  as 
they are in Okaloosa and Santa Rosa Counties.  The areas 
within the vicinity of the fire stations, notably the City of 
Freeport  in  the  southern  portion  of  the  county,  and 
DeFuniak  Springs  and  Paxton  in  the  northern  portion, 
generally have response times of  less than  five minutes.  
There  exist  larger, more  isolated  unincorporated  areas 
with  response  times  ranging between 10  to 15 minutes 
more  than  in  the  other  two  counties.  There  also  exist 
areas  in  the  southeastern  portion  of  the  county  with 
response  times  in  excess  of  15 minutes.    Map H1.20 


shows  the  fire  response  times  for  the  focus area within 
Walton  County,  which  is  predominately  within  a 
10 minute response area. 
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EMERGENCY PREPAREDNESS 
Emergency Management 
Walton  County’s  LMS  plan  is  more  in‐depth  than  the 
other two counties because it examines natural and man‐
made  disaster  hazards,  including  tsunamis,  hazardous 
materials, beach safety and terrorism.  The 2008 Walton 
County  LMS  Plan  includes  unincorporated  areas  of  the 
county, the City of DeFuniak Springs, the City of Freeport, 
and  the  Town  of  Paxton.  Walton  County’s  mitigation 
initiative  includes  a project  list  that details  activities by 
priority  that  require  funding  in  order  to  mitigate 
potential  damage  and  loss  of  life  due  to  the  identified 
hazards. 
 
Emergency Evacuation 
Walton County has  six  emergency  shelters  identified  in 
the  2008 Statewide  Emergency  Shelter  Plan.  Three  of 
these are located in the City of DeFuniak Springs and the 
other  three are scattered  in  the  rest of  the county. The 
locations  of  the  evacuation  routes  are  shown  on 
Map H1.19.   Table H1.34 shows that Walton County has 
a small deficit of shelter demand  (731 people) based on 
an  impending  Category 4  or  5  Hurricane.  This  number 
will  increase  by  81,  to  812,  due  to  the  anticipated 


addition of BRAC residents  if no additional shelter space 
is added.   
 
Walton  County’s  evacuation  routes  include  I‐10, 
US Highway 90,  US Highway  331,  SR 20,  SR 81,  SR 285, 
SR 293, as well as other arterial and collector streets. The 
southern portion of  the  county has  fewer  routes, while 
the  northern  portion  including  DeFuniak  Springs  has  a 
few more, but less than the other two counties as shown 
on  Map H1.19.    A  large  portion  of  southern  Walton 
County  is  located within Category 2‐3 evacuation zones. 
Some  smaller  areas  are  located  within  the  Category 1 
and Category 4‐5 zones. The City of Freeport  is partially 
in  a  Category  4‐5  zone.  Based  on  2004  data,  Walton 
County  has  the  longest  evacuation  time  exceeding 
Florida  DEM’s  recommendation  almost  by  double  for 
Category 3 hurricanes, as indicated in Table H1.35. 


 
Table H1.35: Walton County Clearance Times per    Hurricane 


Category (in Hours)  
Category


1 
Category 


2 
Category 


3 
Category 


4 
Category 


5 


11.75  21.00  21.00  21.50  21.50 
Source: Protecting Florida’s Communities, March 2004 
 
 


Table H1.32: Walton County Growth Analysis 
Growth Area  Existing Population Population Increase BRAC Total  Percent Growth


Mossy Head  2,099  751 2,850 36%
Remaining County Total  53,248  18 53,266 0%
Population  55,347  769 56,116 1.4%


* = rounded up to nearest whole number 
Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005; Haas Center, 2009; Matrix Design Group 2009 
 


Table H1.33:  Walton County Fire Department Analysis 


 
Fire 


Stations 


Fire ‐
Fighters/ 
Career 


Fire‐ 
Fighters/ 
Volunteer 


Fire‐ 
Fighters/ 
Paid by 
Call 


Fire‐ 
Fighters per 


Capita 


Additional 
BRAC 


Population 


Additional 
Fire‐


Fighters to 
Support 
BRAC 


Walton County and 
Mossy Head  12  94  84  0  1/311  769  3 
Total  12  94  84 0 1/311 769  3


Note: Per capita figures based on 2008 Census data 
Source: fl.firedepartments.net/fire/county/Florida.html, 2008; Haas Center, 2009; Matrix Design Group 2009_ 
 


Table H1.34: Walton County Emergency Shelter Analysis 


Community 
Existing Shelter 


Capacity 
Existing Shelter  


Demand 


BRAC Added 
Shelter  
Demand 


Surplus / (Deficit) 
People 


Walton County  4,919  5,650  81  (812) 
Source: 2008 Florida Statewide Emergency Shelter Plan 
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Hazards 
The  land  areas  in  Walton  County  expected  to  be 
impacted by storm surge zones are those located around 
Choctawhatchee  Bay  such  as  Freeport  and  the  various 
connecting rivers and waterways. Land along the Gulf of 
Mexico coast experiences a  reduced  impact  from  storm 
surges.  The  presence  of  100‐year  flood  zones  is  found 
throughout  the county,  especially  in  its  northern  and 
eastern portions. The very extreme southern part of the 
county,  along  the  Gulf  of Mexico,  lies  in  the  140 MPH 
wind debris hazard zone. The majority of  the  remaining 
southern  half  of  the  county,  including  Freeport,  lies 
within  the  130 MPH  zone.  The  northern  portion  of  the 
county,  including Mossy Head and DeFuniak Springs, are 
outside of  the  identified wind debris  zones. Map H1.21 
illustrates the hazard areas identified for Walton County. 
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MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
LAW ENFORCEMENT 
DeFuniak Springs  is the only  incorporated city  in Walton 
County which operates a Police Department,  leaving the 
Walton  County  Sheriff’s  Office  as  the  only  public 
protection  entity  to  be  impacted  by  the  BRAC  related 
growth  in Mossy  Head.    Therefore  the  LOS  associated 
with  Mossy  Head  is  consistent  with  that  of  Walton 
County  as  a whole,  at  a  rate  of  3.2  officers  per  1,000 
residents.  With BRAC growth projections, an increase of 
751 persons is expected in the Mossy Head Growth Area, 
which  is  included  in  the  overall  county  total,  requiring 
two  additional  officers  for  the Walton  County  Sheriff’s 
Office to maintain the current LOS.   Table H1.36 depicts 
the Walton  County  LOS  for  law  enforcement, which  is 
applied  to  the  Mossy  Head  Growth  Area,  as  it  is 
protected  solely  by  the Walton  County  Sheriff’s Office.  
Table H1.37 identifies the area specific to Mossy Head as 
included  in  the overall Walton County numbers.   There 
are  four sheriff’s offices  located  throughout  the county, 
with  the  office  serving  Mossy  Head  shown  on 
Map H1.20. 
 
FIRE PROTECTION 
Protected  by  several  fire  districts  the  Mossy  Head 
Growth  Area’s  fire  districts  will  need  to  marginally 
augment  their  staffing  based  on  the  anticipated  BRAC 
induced  population  increase.    County‐wide  the  current 
LOS  is  indicated  to be one  firefighter per 311  residents.  
In order  to maintain  this  LOS with  the  added  residents 
three  additional  firefighters  will  need  to  be  added.  
Specific locations, i.e. particular fire district identification, 
will need to be determined based on the specific location 
of the anticipated growth. 
 
Current  response  times  and  fire  station  locations 
associated with the Mossy Head Growth Area are shown 
on Map H1.20.   The  impact of  the predicted population 
increase  is summarized for Walton County as a whole  in 
Table H1.36, while  the  specific  figures attributed  to  the 
Mossy Head Growth Area are  identified  in Table H1.38, 
demonstrating  that  the  fire districts associated with  the 
Mossy Head Growth Area will be specifically impacted. 
 
EMERGENCY SERVICES 
As  with  law  enforcement,  emergency  services  for  the 
Mossy  Head  Growth  Area  are  accounted  for  within 
county  calculations.   Walton  County has  six  emergency 
shelters  identified  in  the  2008 Statewide  Emergency 


Shelter  Plan.    Three of  these  are  located  in  the City of 
DeFuniak  Springs  with  the  remaining  three  are 
distributed  throughout  the  county.    Walton  County 
currently  has  a  small  deficit  of  shelter  capacity 
(731 people)  based  on  an  impending  Category 4  or  5 
Hurricane.   This number will  increase by 81, to 812, due 
to  the anticipated addition of BRAC  induced residents  if 
no  additional  shelter  space  is  added.    Mossy  Head’s 
growth will  impact  the county‐wide numbers  related  to 
emergency shelter services as indicated in Table H1.40.   
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H1.36: Walton County Law Enforcement 


 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Walton County Baseline 
County & County Growth Area  49,974  162  3.2/1,000  769  2 


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table H1.37: Mossy Head Growth Area Law Enforcement 


Mossy Head Growth Area 
Law Enforcement 


Existing  
Population 


Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Mossy Head   2,099 n/a 3.2/1,000 751  2
Walton County  49,974 162 3.2/1,000 18  0
Total  49,974 162 3.2/1,000 769  2


Source: Florida Department of Law Enforcement, 2005, Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table H1.38: Walton County Fire Protection 


 
Existing  


Population 
Existing  
Personnel 


Existing /
Future 
LOS 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Walton County Baseline (LOS) 
County & County Growth Area  55,374  178  1/311  769  2 


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table H1.39: Mossy Head Fire Protection 


    Existing 
Personnel 
Career / 


Volunteer / 
Paid by Call 


Existing /
Future 
LOS 


Fire Fighters 
Per Capita 


 


Mossy Head Growth Area 
Fire Protection 


Existing  
Population 


BRAC 
Population 
Increase 


Personnel 
Required 


Mossy Head  2099 n/a 1/311 751  2
Walton County  55,347 225 1/311 18  0
Total  55,347 225 1/311 769  2


Source:  Demographics Now, 2009, Haas Center 2009, Matrix Design Group, 2010 


 
Table H1.40: Walton County Emergency Shelter Analysis 


Community 
Existing Shelter 


Capacity 
Existing Shelter 


Demand 
BRAC Added Shelter 


Demand 
Surplus / (Deficit) 


People 
Walton County  4,919  5,650 81 (812)


Source: Florida Emergency Shelter Plan 2008, SRR 2009, Matrix Design Group, 2010 
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RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues identified in this section, a 
list  of  recommendations  was  created  to  assist  the 
incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  to  successfully 
accommodate  the  number  incoming  BRAC‐related 
people and households to ensure adequate public safety 
amenities will be  available.    The  following presents  the 
major issues of the Mossy Head Growth Area, as well as a 
discussion  of  each  issue  and  resulting  recommendation 
to  address  each  issue.  These  recommendations  are 
organized  in  a  table  format  and  presented  in  the 
Executive  Summary  (located  in  the  Introduction  of  this 
document).  The  table  format  includes  information 
related  to  responsibility,  priority,  funding,  cost,  and 
monitoring  to  achieve  implementation  of  each 
recommendation. 
 
Issue 1 


The influx of soldiers who will have been exposed to and 
have been a part of combat operations creates the need 
for specific training of first responders.   
 
Discussion 1 


Many  local  law enforcement agencies  indicate there  is a 
need  for  increased  awareness  among  local  law 
enforcement  and  emergency  personnel  regarding 
interactions with soldiers.   Specifically,  the 7 SFG(A) will 
be  returning  combat  experienced  troops  from 
deployments  that may  have  created  specific  issues  for 
these  soldiers.    Issues  such  as  PTSD  and / or  TBI  are 
increasingly  common  for  soldiers  returning  from  active 
combat  areas.    Such  conditions may  require  additional 
training for first responders  in order to properly address 
and  manage  the  behavioral  concerns  often  associated 
with  these  injuries  to  soldiers.  Enhanced  police  officer 
training  will  allow  local  public  safety  agencies  to 
successfully  engage  future  calls  for  service  that  may 
include complications arising from battlefield conditions. 
 
Recommendation 1.1 


Provide  educational  information  for  first  responders  to 
increase  awareness  of  the  cause  and  effect  of  PTSD 
and / or TBI.  Specifically provide information that allows 
for an  increased understanding of  these  conditions and 
the variety of ways it may manifest in behavior that may 
otherwise be misinterpreted. 
 


Recommendation 1.2 


Investigate  and  invest  in  specific  training  for  first 
responders as  it relates to recognition and management 
of  calls  for  service  that  may  be  directly  or  indirectly 
related to PTSD and / or TBI. 
 
Recommendation 1.3 


Coordinate with  7  SFG(A)  officials  to  share  information 
that will  allow  for  timely  exchanges  of  information  for 
civilian  responders  regarding  the  probability  and 
potential  for  interactions  that  may  involve  soldiers 
suffering from these conditions.    It may be necessary to 
examine  staffing  levels  and  responder  experience  as  a 
result of the nature of the persons expected to locate in 
the area as a result of the BRAC realignments. 
Issue 2 


The  increase  in  population  in  the Mossy  Head  Growth 
Area  and  the  reminder  of Walton  County  will  require 
additional sheriff’s deputies to maintain existing levels of 
service within Walton County. 
 
Discussion 2 


The  increase  in  population  within  the  Mossy  Head 
Growth  Area  will  directly  impact  the  level  of  service 
offered by Walton County’s sheriff’s office.   To maintain 
the  existing  level of  service  county‐wide  two  additional 
officers  will  be  required,  specifically  in  the  area 
associated with the Mossy Head Growth Area. 
 
Recommendation 2.1 


Create an ongoing system to monitor growth and assess 
the  need  for  staffing  based  on  actual  population 
increases  and  call  for  service  statistics  as  they  become 
available. 
 
Issue 3 


The  increase  in  population  in  the Mossy  Head  Growth 
Area  will  require  additional  firefighters  to  maintain 
existing levels of service. 
 
Discussion 3 


The  influx  of  population  into  the Mossy  Head  Growth 
Area will  require  two additional  firefighters  to maintain 
the  existing  LOS.    The  pace  and  intensity  of  growth 
should be monitored to allow for appropriate staffing at 
the specific facilities that are impacted by the location of 
this growth. 
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Recommendation 3.1 


Carefully  monitor  the  population  increase  to  provide 
additional  staff as necessary  in appropriate  locations  to 
address the specific growth patterns. 
 
Recommendation 3.2 


Work  with  local  building  officials  and  real  estate 
professionals  to ascertain  the  locations and  intensity of 
growth  within  specific  areas.    Carefully  monitor  this 
population  increase  to  provide  additional  staff  in 
appropriate locations to maintain accepted service levels 
consistent with the specific growth patterns. 
 
Issue 4 


Walton  County  currently  exhibits  a  shortage  of 
emergency shelter space based on existing population. 
 
Discussion 4 


The  influx  of  population  into  the Mossy  Head  Growth 
Area  will  compound  the  existing  shortage  of  State  of 
Florida approved shelter capacity.   
 
Recommendation 4.1 


Continue  to  address  the  availability  and  need  for 
emergency  shelter  space  provided  for  the  county’s 
residents.   Work with state officials  to verify and certify 
existing  facilities  that  do  not  currently  meet  the  ARC 
4496 standards. 
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Please see next page.
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HEALTH CARE 


CCoommmmuunniittyy  FFaabbrriicc  


 


IInnttrroodduuccttiioonn  
The health care and social services analysis evaluates the 
tri‐county area as a whole as well as neighboring Bay and 
Escambia Counties  to get an overall  look at health care 
and  social  services  in  the  region.   Major  topics  include 
medical care and child care services.  This analysis will be 
provided one  time within  the  first  tab  for each  county.  
The  other  growth  areas  within  each  county  will  refer 
back to this section for the health care and social services 
analysis. 
 
SUMMARY OF GENERAL RECOMMENDATIONS 
The  following are general  recommendations  for  the  tri‐
county area.   More specific recommendations are found 
under each county’s section. 
 
• The BRAC Families Transition Council should continue to 


monitor  the demand  for child psychology  resources 
by  families  in  transition  as  well  as  those  in  the 
existing population. Due  to privacy  restrictions  and 
insufficient  benchmarks  for  the  child  psychology 
physician sub‐specialty, the current state of available 
resources  is  merely  anecdotal  and  the  impact 
generated  by  BRAC  implementation  is 
unforeseeable.  As  a  result,  it  is  recommended  for 
the  BRAC  Families  Transition  Council  to  monitor 
available  resources  through  existing  physicians  and 
from  families  seeking  resources  to  determine  if 
action is needed. 


• The BRAC Families Transition Council should continue to 
monitor the demand and supply for child care. While 
the  plans  for  new  child  care  facilities  at  Eglin  and 
Hurlburt  are  designed  with  BRAC  growth  in mind, 
the  ever‐changing  environment  for  licensed  child 
care as well as non‐traditional (and unlicensed) child 
care  may  present  challenges  which  would  require 
efforts  to  spur  development  of  additional  supply. 
Engagement  with  the  Florida  Department  of 
Children  and  Families  as well  as  the  CDC’s  at  Eglin 
and Hurlburt should monitor waiting lists and facility 
utilization/occupancy levels to determine is action is 
needed beyond what is currently planned. 


• As  Emergency  Department  services  are  an  integral 
component  of  any  public  health  care  delivery 


system,  facilities  offering  these  services  (both 
military  and  civilian)  should  continue  to  monitor 
their  utilization  levels.  Impacts  analyzed  suggest 
levels should not rise to points which would suggest 
unreasonable  overcrowding.  However,  changes  in 
health  care  finance  currently  being  considering  in 
Congress could change the nature of participation by 
existing  and  incoming  populations.  Facilities  will 
need  to  continue  to  monitor  and  explore  process 
improvements  intended  to  increase  patient 
through‐put and efficiency. Additionally, county and 
municipal  governments  may  need  to  explore 
analyses  for  new‐found  demand  of  free‐standing 
urgent  care  facilities  which  can  decrease  pressure 
from emergency room traffic. 


 


OOkkaalloooossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Introduction 


The analysis of  the  supply and demand of medical  care 
services  includes  inpatient  and  outpatient  hospital 
services,  clinical  and  diagnostic  services,  emergency 
department,  surgical  and  other medical  services.  These 
services  were  analyzed  for  the  overall  impact  from 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the BRAC expansion  and  a  summary of  the  conclusions 
for consideration. 
 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Okaloosa County is 432 beds. Eglin Medical Center has a 
capacity of 61 inpatient beds resulting in a total inpatient 
bed capacity in Okaloosa County of 493 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
21,581 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these  discharges 
total  93,531  (average  days  per  discharge  of  4.33).  The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,167 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would  be  320.  Anecdotal  information  received  appears 
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to confirm sufficient  inpatient bed volume exists for the 
civilian facilities. 
 
Additionally,  based  on  the  State Database  information, 
Fort  Walton  Beach  Medical  Center  had  less  than  8 
percent of  their  total discharges during 2008 stem  from 
patients  with  CHAMPUS  or  VA  as  the  primary  payer. 
Likewise, North Okaloosa Medical Center and Twin Cities 
Hospital  had  4%  of  their  discharges  from  patients with 
CHAMPUS or VA as the primary payer. 
 
Another  methodology  for  estimating  current  demand 
was  considered. Using  the  utilization  rate  of  1,212  per 
10,000  population  from  the  National  Health  Statistics 
Report  (Centers  for  Disease  Control  –  CDC)  for  the 
Southern  United  States  and  applying  to  the  baseline 
population estimate for Okaloosa County, the anticipated 
discharge volume would have been 22,415. Factoring  in 
the  average number of days per discharge  in  the  same 
report  (4.9),  the  total  patient  days  would  have  been 
109,833.  Calculating  the  average  daily  census  from  the 
total  patient  days  during  the  year  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated inpatient bed need would be 362. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Okaloosa 
County  include  54  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
76,120  visits  for  the  three  civilian hospitals  in Okaloosa 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (412  visits  per 
1,000  population)  appears  slightly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital Association Report, ER Visit Trend Summary. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 
matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 
Considering  Eglin  Medical  Center  also  contributes  10 
emergency  rooms,  the  area  appears  to be meeting  the 
needs for the community at present. 


 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  27,790  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASCs)  in Okaloosa County.  There  are  four ASCs  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand places overall capacity  for surgical 
services just under supply. Calculated at the facility level 
and  the  volume  of  services  for  each  respective  facility, 
the number of OR suites needed for 2008 totals 43. The 
total number of existing OR suites is 44. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Okaloosa  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 108  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 91. While this may suggest a 
surplus,  the  amount  of  patient  in‐migration  from 
surrounding  areas  is  difficult  to  calculate  and  would 
certainly  have  an  impact  on  this  assessment. 
Furthermore,  these  physicians  have  been  known  to  be 
utilized for shortages of other physician specialties, such 
as Pediatrics. This specialty appears to afford 18 FTE, but 
the  population‐to‐physician  benchmark  ratios  would 
suggest a need for 22. This shortcoming can be offset by 
older  children  moving  to  a  Family  Practice  physician 
where a surplus exists. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
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the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  22,873.  Using  the  same  average  days  per 
discharge, the total patient days would amount to 99,129 
for a total bed need of 339.  
 
If  the  CDC  Report  calculations  are  used,  which  had  a 
higher  ratio  of  discharges  per  10,000  population  and 
higher days per discharge, the 2015 projection would still 
only  yield  a  bed  need  of  399. With  the  licensure  bed 
supply for the three civilian facilities  in Okaloosa County 
(432),  it appears  there would not be a negative  impact 
from the additional population. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 58. 
Since there are presently only 54 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 70% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 
patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 
 


Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 5 more OR suites by 2015. 
However, calculated by facility, the demand really should 
be spread out so as not  to  lock  in market share  for any 
particular  facility.  As  a  whole,  the  demand  for  visits 
should  only  exceed  supply  of  OR  suites  by  two—
assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or  Operating 
Room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  surplus  of  General/Family  Practice 
physicians would still appear great enough  to offset  the 
variances  for  other  primary  care  specialties.  Pediatrics 
would be short 6 FTE, Obstetrics would be short by 1 FTE, 
Internal  Medicine  would  be  short  by  2  FTE,  but 
General/Family Practice would still maintain a surplus of 
almost 16 physicians. However,  it  should be noted  that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels. 
 
MILITARY FACILITIES 
A  review of  the 96th Air Base Wing Fact Sheet  indicates 
the 96th Medical Group, “deploys and expands to provide 
responsive health services in any contingency”. This is an 
important  statement  to  consider  when  reviewing  the 
capacity  and  plans  necessary  for  military  healthcare 
facilities in any of the locations across the 5‐county area. 
The military medical service does not function as civilian 
facilities do and generally  respond  to  changing demand 
as it occurs. 
 
According  to  Col.  Robert  Rennie  (electronic  personal 
communication  dated  April  30,  2009),  “We  are 
authorized manpower  using  global  formulas  to  provide 
healthcare  services  to  a  significant  but  not  exhaustive 
number  of  those  beneficiaries  that  reside  within  the 
catchment  area”.  He  continues,  “We  determine  which 
AFSC’s  (Air  Force  Specialty  Code)  are  the most  critical 
and  then using  contracts,  reservists, etc, work  to  fill  all 
those  gaps  with  additional  personnel”.  Essentially,  the 
military medical facilities must be understood as capable 
of shifting and/or meeting physician (primary care as well 
as  various  specialties and  sub‐specialties) demand  from 
beneficiary  growth  as  it  unfolds  and  the  GAP  analyses 
spoken of are conducted. 
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Furthermore,  Col  Rennie  indicates,  “On  the  capital 
expenditure  front,  the AFMS  (Air Force Medical Service) 
racks  and  stacks  facility  projects  and  equipment 
requests. Requirements exceed finances. A priority list is 
hammered out  and  the most mission  critical needs  are 
taken care of with the funding authorized by Congress. It 
is an annual process”. Thus, with  respect  to  facility and 
capital  investment  needs  for  military  medical  facilities 
across  the  5‐county  area,  the  annual  process  of 
reviewing  needs  and  available  funds  to  support  those 
needs  will  take  place.  It  is  anticipated  the  capacity 
currently  on‐hand,  as  well  as  the  evolving  facility 
additions,  will  continue  to  meet  the  medical  service 
demands  for  incoming  personnel  as  it  has  met  the 
existing 83,000 TriCare eligible beneficiaries  (active duty 
military  members,  retirees  and  their  families)  in  the 
present. 
 
ACTION PLAN 
The  ability of  civilian provided medical  care  facilities  to 
accommodate  natural  population  growth,  as  well  as 
BRAC population growth appears well situated. Strategic 
planning  by  these  institutions  appears  to  have 
considered the possibility of more aggressive population 
growth than what would normally have been projected.  
 
Additionally,  as  these  facilities  look  to  improve 
efficiencies  for  patient  throughput,  the  capability  to 
accommodate  such  fluctuations  in  population  become 
even  more  tolerable.  Improvements  in  case  time  for 
emergency  department  visits,  operating  room  time, 
productivity  by  primary  care  physicians  and  improving 
the  inpatient  average  length  of  stay  will  adjust  the 
capacity statistics derived from the GMP analysis. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Introduction 


The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Okaloosa  County  has  a  current  capacity  for 


5,304  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or  friends  of  families  or  childcare  facilities  at  Eglin 
and  Hurlburt.  The  current  childcare  capacity  available 
through  Eglin  and Hurlburt,  includes  Eglin’s  capacity  of 
658 and Hurlburt’s capacity of 242. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  current  childcare 
facilities in Okaloosa County is approximately 30% based 
on  the baseline population of  children  in  the age  range 
for  childcare.  In  comparison,  the  National  Survey  of 
America’s  Families,  specific  to  the  State  of  Florida, 
indicates  an  average  utilization  of  36%,  showing 
Okaloosa County’s utilization  to be below average. Due 
to  fluctuations  in use of childcare services as a result of 
unemployment,  economy  and  the  opening/closing  of 
childcare facilities, the percentage of utilization is a figure 
likely to remain in flux. 
 
BRAC Impacts 


The  facilities  at  Eglin  and  Hurlburt  have  plans  for 
childcare  growth.  One  of  the  facilities  at  Eglin  with  a 
current  capacity  of  278  will  be  closing,  but  new 
construction  of  two  additional  facilities  is  expected  to 
replace  this  loss.  Both  of  these  new  facilities  are 
anticipated to have a capacity of between 275 and 280. 
Hurlburt will  also  be  constructing  2  additional  facilities 
each  with  a  capacity  of  between120  and  160  to 
compliment the existing childcare capacity. 
 
The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 6,084 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state), which will  remain  below  licensed 
child  care  capacity  of  6,104  (using  assumptions  of 
maintained levels of licensed child care facilities, capacity 
size, economic  feasibility and  successful  construction of 
planned facilities at Eglin and Hurlburt). 
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ACTION PLAN  
The  addition  of  childcare  age  children  to  the  county 
presents  challenges  to  a  system  already  utilizing  a 
waiting  list  for  facilities at Eglin and Hurlburt. However, 
this waiting  list has more  to do with  the desire  to have 
children  enrolled  in  on‐base  facilities  which  provide 
better  ratio of  service provider  to  child and at a better 
rate of cost than other facilities available. Understanding 
the additional facilities will help with the BRAC impact as 
well  as  existing  waiting  list,  it  is  still  the  perception  a 
waiting  list will  continue.  However,  the  people  on  the 
waiting  list will  still  enjoy  childcare  at  other  area,  non‐
military  institutions.  These  facilities will  also  keep  pace 
with the local trend. 
 
According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  the  total  number  of  licensed  homes  and 
facilities  in  the  state  have  fluctuated  throughout  the 
current  decade  to  meet  the  varying  demand  for 
childcare. 
 
 
 
 


SSaannttaa  RRoossaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County  is a  total of 249  inpatient beds. The 
Friary  of  Lakeview  Center  is  also  listed  as  an  acute, 
inpatient facility, but technically, this is an inpatient drug 
and  alcohol  treatment  center.  However,  their  licensed 
beds are not included in the total provided here. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  2  of  the  3 
facilities  (Gulf  Breeze  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population  estimate  for  Santa  Rosa  County,  the 
anticipated discharge  volume would  have  been  19,159, 
but  applying  the  rate  found  to  exist  for  neighboring 
Okaloosa  County  of  1,167  per  10,000  population,  the 
discharge  volume  would  be  18,448.  This  would  still 
appear  to  be  high  considering  the  data  from  the  State 
Discharge Database and  the expected discharge volume 
from  the  facility whose data was unavailable.  It’s more 
likely  the  ratio  is  even  lower  and/or  the  volume  of 
discharges  which  remain  in  Santa  Rosa  (versus  out‐
migrating  to  more  metropolitan  areas  found  in 
neighboring counties) are lower. Factoring in the average 
number  of  days  per  discharge  found  using  the  State 
Discharge Database  for Okaloosa County  (4.3),  the  total 
patient  days  would  have  been  71,870.  Calculating  the 
average daily  census  from  the  total patient days during 
2008 and dividing by a benchmark occupancy percentage 
of 80%, the estimated current inpatient bed need would 
be  246.  However,  for  the  State  Discharge  Database 
information,  which  does  exist,  the  average  days  per 
discharge was much lower (3.6) and would bring the bed 
need down to 205. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Santa  Rosa 
County  include  37  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
2 of  the 3  facilities  (Gulf Breeze Hospital  statistics were 
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not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a shortage of about 8 
rooms. However, taking note of the actual volume of ED 
visits for the two facilities tracked by the State Database, 
it  would  appear  this  ratio  by  the  American  Hospital 
Association  is  high  for  the  particular  County  of  Santa 
Rosa.  Between  Jay  Hospital  and  Santa  Rosa  Medical 
Center,  there were  less  than  35,000  visits during 2008. 
Based  on  the  number  of  emergency  department  beds 
available by  facility,  it would appear the ratio should be 
closer  to 350 visits per 10,000 population. By using  this 
ratio, the variance between demand and supply becomes 
a  shortage  of  three  beds/rooms.  This  represents  a 
utilization  of  70  percent  instead  of  the  factored  65 
percent. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  15,200  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in  Santa  Rosa  County.  There  are  three  ASCs 
joining  the  three  hospitals  in  providing  operating  room 
services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
21 rooms whereas current supply  is at 28. Calculated at 
the  facility  level  and  the  volume  of  services  for  each 
respective  facility,  the number of OR  suites needed  for 
2008 totals 23. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians  in Santa 
Rosa County, according to the Physicians Desk Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 


with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18%  of  their  inpatient  volume  from 
outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it  is 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  demand 
from Santa Rosa County to migrate out for services such 
as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 46 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician  benchmark  ratios,  demand  should  require  48 
FTE. However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  offers  18  FTE  while  current  demand  is 
estimated  at  31.  Pediatrics  offers  15  FTE while  current 
demand is estimated at 20. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive  demand  around  235  to  280  beds.  With  the 
licensure  bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in 
Santa Rosa County (249),  it’s possible to project either a 
surplus  of  16  beds  or  a  deficit  of  31  beds.  This  large 
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discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  most 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties.  After  all,  18  percent  of  all 
discharges  to  Okaloosa  County  civilian  facilities  come 
from in‐migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
rooms  increases to 42. Since there are presently only 37 
emergency  department  rooms  at  civilian  facilities,  the 
anticipated utilization rate will  increase from 70 percent 
to 80 percent in order for demand to fit with supply. The 
result  may  include  instances  of  crowded  emergency 
departments, but this doesn’t necessarily need to be so. 
As facilities analyze throughput and more patients utilize 
urgent care centers when an ED  is not required  (for the 
health complaint), it’s still possible for the utilization rate 
to remain unchanged. Furthermore, the addition of fast‐
track  areas  and  community  urgent  care  facilities  may 
contribute  to  the  resolution  of  any  over‐crowding  in 
emergency departments. 
 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASC’s, it’s anticipated the demand 
will only increase the need for 3 more OR suites by 2015. 
This will  still  offer  an  uncrowded  surgery  schedule  for 
these  facilities  and  their  patients  as  supply  will  still 
exceed demand by four. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively, the civilian hospital facilities  in Santa Rosa 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county is situated between two neighboring counties 
(Escambia and Okaloosa) with greater urban population 
centers. As a result of the density offered in these other 
areas,  the  existence  of  outmigration  from  smaller 


communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in  Santa  Rosa  continue  to  grow  however, 
the  investment  in additional physicians  (if possible) and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Santa  Rosa  County  has  a  current  capacity  for 
1,996  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare facilities offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 18% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this would  leave  the  area  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported). The foundation for this is the idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  18  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 2,387 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 400 over  this 
time period based on the population projection received.  
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ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
 
 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  two  civilian  facilities  in 
Walton County is a total of 108 inpatient beds, with each 
having  nearly  similar  capacity.  Healthmark  Regional 
Medical Center has 50 beds while Sacred Heart Hospital 
of the Emerald Coast has 58. 
 
The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Discharge  Database,  only  collected  data  for  1  of  the  2 
facilities  (Sacred  Heart  Hospital  statistics  were  not 
present), so analysis was based on the utilization rate of 
1,212  per  10,000  population  from  the  National  Health 
Statistics Report  (Centers  for Disease Control – CDC)  for 
the  Southern  United  States.  Applying  to  the  baseline 
population estimate  for Walton County,  the anticipated 
discharge  volume would have been 7,100, but  applying 
the rate found to exist for neighboring Okaloosa County 
of  1,167  per  10,000  population,  the  discharge  volume 
would  be  6,837.  This  would  still  appear  to  be  high 
considering  the data  from the State Discharge Database 
and  the  expected  discharge  volume  from  the  facility 
whose data was unavailable.  It’s more  likely  the  ratio  is 
even  lower  and/or  the  volume  of  discharges  which 
remain  in  Walton  (versus  out‐migrating  to  more 
metropolitan  areas  found  in  neighboring  counties)  are 
lower.  Factoring  in  the  average  number  of  days  per 
discharge  found using  the State Discharge Database  for 
Okaloosa County (4.3), the total patient days would have 
been 29,398. Calculating  the  average daily  census  from 
the  total  patient  days  during  2008  and  dividing  by  a 
benchmark  occupancy  percentage  of  80  percent,  the 
estimated  current  inpatient  bed  need  would  be  101. 
However,  for  the  State Discharge Database  information 
which  does  exist,  the  average  days  per  discharge  was 
much lower (3.1) and would bring the bed need down to 
73.  There  is  a  likelihood  the  types  of  discharges 
experienced  in  the  smaller  facilities  present  in Walton 
County  are  not  as  complex  and  would  not  require 
common recovery times experienced elsewhere. 
 
Emergency Department 
The  three civilian acute‐care hospitals  in Walton County 
include  23  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
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The Florida Agency for Health Care Administration, State 
Emergency Department Database, only collected data for 
1 of the 2 facilities (Sacred Heart Hospital statistics were 
not present), so analysis was based on the utilization rate 
of  397  visits  per  10,000  population  from  the  American 
Hospital  Association  Report  (ER  Visit  Trend  Survey)  for 
the State of Florida.  
 
Using  this  ratio with  the  baseline  population  estimates 
and  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, 
the  capacity of  emergency department  rooms  available 
for the degree of demand results in a surplus of about 6 
rooms.  
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory Surgery Database, there were 4,509 visits to 
the  two  civilian  hospitals  in Walton  County.  There  are 
only the two hospitals performing surgery, as the county 
does  not  contain  any  freestanding  ambulatory  surgery 
centers (ASC’s). 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With these values blended with the  industry benchmark 
utilization of 75 percent, peak days per year of 250, (peak 
hours per day of 8) and 90 percent of cases at peak, the 
total current demand for surgical services would require 
six  rooms, which matches  the  supply  between  the  two 
facilities. 
 
Primary Care Services 
The total population of primary care physicians in Walton 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently  indicates a shortage of physicians 
with the demand for services. This statement however, is 
difficult  to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time 
Equivalent  (FTE)  physician  can  vary  greatly  between 
providers. Additionally, the extent to which patients out‐
migrate for services in neighboring counties is difficult to 
gauge.  It  has  been  substantiated  elsewhere  in  the 
analysis  that  Okaloosa  County  civilian  acute‐care 
hospitals  receive  18  percent  of  their  inpatient  volume 
from  outside  the  county  (in‐migration).  As  such,  it’s 
reasonable  to  expect  a  certain  percentage  of  patient 


demand from Walton County to migrate out for services 
such as primary care as well. 
 
The total FTE for General/Family Practice  is currently 17 
(adjusted  to  local  population)  and  using  population‐to‐
physician benchmark  ratios, demand  should  require 18. 
However,  other  primary  care  specialties  suggest  a 
greater  variance  between  supply  and  demand.  Internal 
Medicine  currently  offers  nine  FTE  while  demand  is 
estimated at 12. Pediatrics currently offers two FTE while 
demand is estimated at eight. 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Understanding some difference in the regional utilization 
rate and average days per discharge and the ratios found 
for  what  data  was  available  from  the  State  Discharge 
Database, the population projections for 2015 appear to 
drive demand around 87 to 101 beds. With the licensure 
bed supply for the two civilian facilities in Walton County 
(108), it’s possible to project a slight surplus of beds. The 
discrepancy  likely  overshadows  the  reality  that  any 
overflow  of  acute,  inpatient  services  are  migrating  to 
neighboring  counties. After all, 18% of all discharges  to 
Okaloosa  County  civilian  facilities  come  from  in‐
migration. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  and  utilization 
rate  experienced  currently  and  multiplying  by  the 
projected  2015  population  estimate,  the  anticipated 
volume  of  visits  and  need  for  emergency  department 
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rooms  increases  to  20.  Since  there  are  23  emergency 
department  rooms  presently  available  at  civilian 
facilities,  the  availability  should  still  carry  a  surplus  of 
three rooms. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  population  and  encounter  ratio 
distributed across  the  two hospitals,  it’s anticipated  the 
demand  will  only  increase  the  need  for  two  more 
operating  room  suites by 2015. This  assumes  there  are 
no  ambulatory  surgical  centers  or  additional  operating 
room suites added over this time frame. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current  assessment.  Demand  continues  to  out‐distance 
itself  from  supply,  but  the  likelihood  of  continued 
outmigration  to  neighboring  counties,  which  offer 
greater  supply  of  physician  availability,  is  expected. 
Alternatively,  the  civilian  hospital  facilities  in  Walton 
County may look to recruit more primary care physicians 
to  the  local  area  in  order  to  retain  more  ancillary 
business and prevent the existing outmigration. 
 
ACTION PLAN 
The county  is very  similar  to Santa Rosa, being  situated 
between  two  neighboring  counties  (Bay  and Okaloosa) 
with greater urban population centers. As a result of the 
density offered in these other areas (especially Okaloosa 
County),  the  existence  of  outmigration  from  smaller 
communities  to  these outlying cities  is common. As  the 
communities  in Walton  continue  to  grow however,  the 
investment  in  additional  physicians  (if  possible)  and 
capital  (such  as  additional  emergency  department 
rooms, urgent care  facilities and surgery suites) will aim 
to retain the market in county. 
 
CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families, Walton County has  a  current  capacity  for 608 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  does  not  include  unlicensed  childcare 
services  offered  by  family members,  neighbors  and/or 
friends of families. 
 


The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not operate at 100 percent capacity and the total volume 
of  children enrolled  in  each  facility  fluctuates based on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 14% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State  of  Florida,  this  indicates  the  area  is  significantly 
below  the  average  of  36%  utilization. With more  rural 
territory  than  other  counties,  it’s  suspected  the 
reasoning behind this lower utilization rate is not due to 
a  lack of available childcare, but due to a  lower demand 
related  to  fewer  2‐parent  working  households  and/or 
greater  utilization  of  unlicensed  childcare  (family 
supported. The foundation for this  is the  idea of market 
stabilization.  If  the market  has  stabilized  at  14  percent 
utilization, then factors must exist which have caused the 
rate to be more disparate than benchmark communities. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by  2015  drives  capacity demand  to  777  (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity  need  increases  by  approximately  170  children 
over this time period based on the population projection 
received. 
 
ACTION PLAN  
Much of the BRAC related population will  likely attempt 
to  find services with  the Hurlburt and/or Eglin childcare 
facilities. The utilization of childcare is commonly located 
not  just  in proximate  location  to  residence, but  also  to 
the workplace. As such, any military personnel residing in 
Santa  Rosa  will  likely  attempt  to  find  child  care  in 
Okaloosa where they work. 
 
The remaining impact for natural population growth and 
any childcare sought within the county of residence may 
likely come  from natural adjustments  to  the market. As 
mentioned  previously,  the  total  number  of  licensed 
homes  and  facilities  in  the  state  has  fluctuated 
throughout  the  current  decade  to  meet  the  varying 
demand for childcare and this trend should hold true to 
the influx anticipated. 
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BBaayy  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The current  licensure for the two civilian facilities  in Bay 
County  is  a  total  of  499  inpatient  beds.  Bay  Medical 
Center in licensed for 323 beds while Gulf Coast Medical 
Center is licensed for 176. 
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
28,564 discharges  from  the  two civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 121,497  (average days per discharge of 4.25). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,661 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80 percent), the estimated current bed need 
would be 416.  
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate for services in Bay County, based upon what was 
noticed  in  the  other  larger  counties,  it  appears  84 
percent of all discharges at Bay County  civilian  facilities 
come  from  residents  of  Bay  County.  The  in‐migration 
experienced  for Bay does not appear to be as prevalent 
as in Escambia or Okaloosa. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Bay  County 
include  62  emergency  and/or  urgent  care  treatment 
rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
87,660 visits  for the two civilian hospitals  in Bay County 
in  2008.  This  rate  of  utilization  (510  visits  per  1,000 
population)  appears  significantly  higher  than  the  397 
visits  per  1,000  population mentioned  in  the  American 
Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend  Summary. 
Having a  Level  II Trauma Center available  is quite  likely 
the explanation as to why the ratio differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75  percent),  average  case  time 
(192 minutes)  and  the benchmark utilization  rate of 65 
percent,  the  capacity  of  emergency  department  rooms 
available for the degree of demand results in an estimate 
that today’s emergency rooms are right at capacity. This 


matches  up  with  the  anecdotal  information  received 
indicating  these  services  as  operating  in  line  with 
availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  37,472  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s) in Escambia County. There are three ASCs joining 
the two hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75 percent, peak days per year 
of 250 (peak hours per day = 8) and 90 percent of cases 
at peak, the total demand for surgical services would be 
well above current capacity.  In  looking deeper  in  to  the 
procedures  included  in  the  State  Database,  it  appears 
these facilities are counting some procedures others are 
not. Procedures contributing to the total included various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour and turn time of 20 minutes also used for Escambia 
where  this  scenario  also  presented  itself.  Doing  so 
offered a view which shows actual current volume fitting 
within  actual  capacity  and  leaving  a  slight  excess  in 
capacity. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in  Bay 
County,  according  to  the  Physicians  Desk  Reference, 
Physician  Database  (provided  by  Thomson  Reuters 
Healthcare), currently offers a possible balance with the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE) physician can vary greatly between providers.  
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently  92  (adjusted  to  local  population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
current demand  should  require 86. However, Pediatrics 
offers  12  FTE  to  fulfill  a demand  for 22  FTE. While  the 
population  of  Family  Practice  and  Internists  appears  to 
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offer a surplus of six FTE, Pediatrics maintains a deficit of 
10.  However,  the  population  per  physician  for  Family 
Practice  and  Internal Medicine  are much  less  than  for 
Pediatrics,  so  the  compensation  likely  taking  place  is 
probably maintaining  a  balance  in  the  accessibility  for 
services.  
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  31,861.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
135,520  for a  total bed need of 464. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  two  civilian  facilities  in  Bay  County 
(499),  it appears  there would not be a negative  impact 
from  the  additional  population  and  any  extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need  for emergency department rooms  increases  to 71. 
Since there are presently only 62 emergency department 
rooms at civilian facilities, the anticipated utilization rate 
will increase from 65% to 74% in order for demand to fit 
with supply. The result may include instances of crowded 
emergency  departments,  but  this  doesn’t  necessarily 
need to be so. As facilities analyze throughput and more 


patients  utilize  urgent  care  centers when  an  ED  is  not 
required  (for  the health complaint),  it’s still possible  for 
the  utilization  rate  to  remain  unchanged.  Furthermore, 
the  addition  of  fast‐track  areas  and  community  urgent 
care  facilities may  contribute  to  the  resolution  of  any 
over‐crowding in emergency departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  continue  to  provide  a  slight  excess  in  capacity  (by 
two  OR  suites)  by  2015.  This  continues  to  take  in  to 
consideration  the alteration of  service  time used  in  the 
calculation methodology,  so  the  extent  to which  these 
changes  may  actually  impact  the  capacity  should  be 
tempered. The extent of change, regardless of case time 
applied, results in a variance of three OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held  still,  the  balance  of  physician  availability  with 
demand  could  be  stressed.  This  is  because  the  current 
perceived  FTE  volume  of  Family  Practice  and  Internal 
Medicine physicians becomes the same amount as future 
demand (92 FTE). If this were to hold true, then a surplus 
of  these physicians would be unavailable  to help offset 
the perceived shortage of Pediatrics physicians which will 
grow  in demand  from 22  to 28 FTE. However,  it  should 
still be noted that continued recruitment of physicians to 
cover this  increased demand and to replace any retiring 
staff would be necessary to maintain appropriate staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
The facilities in Bay County do not experience the level of 
in‐migration as the other four counties in this study. As a 
result,  the  projected  growth will  encourage  facilities  to 
improve  efficiencies  in  emergency  department 
operations  and/or  the  addition  of  freestanding  urgent 
care facilities. 
 
Additionally, while physician recruitment in primary care 
specialties can be difficult,  facilities will need  to  look  to 
recruit  more  primary  care  physicians  (especially 
pediatricians)  as  retirements,  turnover  and  population 
growth takes place. 
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CHILD CARE SERVICES 
Introduction 


The supply and demand of childcare services focuses on 
analysis  conducted  to  determine  the  overall  impact  of 
expansion of personnel  from  the  Eglin BRAC  as well  as 
the  population  expansion  of  civilians  through  2015. An 
exploration  of  the  existing  conditions  is  followed  by  a 
summary of major findings, the anticipated impacts from 
the  BRAC  and  a  summary  of  the  conclusions  for 
consideration. 
 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Bay  County  has  a  current  capacity  for  4,767 
children.  For  reference,  capacity  represents  the  volume 
of  children  the  facilities  are  licensed  to  accommodate. 
This  capacity  represents  civilian  provided  childcare 
facilities  and  also  does  not  represent  the  many 
unlicensed childcare services offered by family members, 
neighbors and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 34% based on  the baseline population of 
children  in the age range for day care.  In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 5,516 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 750 over  this 
time period based on the population projection received. 
 


ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  tri‐county  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 
the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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EEssccaammbbiiaa  CCoouunnttyy  
MEDICAL CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


Inpatient Services 
The  current  licensure  for  the  three  civilian  facilities  in 
Escambia County is a total of 1,481 inpatient beds. Once 
the capacity afforded by the Naval Hospital is added, the 
total is 1,511 beds.  
 
According  to  the  Florida  Agency  for  Health  Care 
Administration,  State  Discharge  Database,  there  were 
55,202 discharges from the three civilian hospitals during 
2008.  The number of patient days  for  these discharges 
total 259,091  (average days per discharge of 4.69). The 
resulting  population  to  discharge  ratio  is  1,755 
discharges  per  10,000  population.  By  dividing  the  total 
patient  days  for  2008  by  a  benchmark  percentage  for 
occupancy (80%), the estimated current bed need would 
be 887. 
 
In looking at the extent to which other counties may out‐
migrate  for  services  in  Escambia  County,  based  upon 
their  larger, metropolitan size and capability for offering 
more  comprehensive  services  than  other  smaller 
communities,  it  appears  only  68%  of  all  discharges  at 
Escambia County  civilian  facilities  comes  from  residents 
of Escambia County. 
 
Emergency Department 
The  three  civilian  acute‐care  hospitals  in  Escambia 
County  include  107  emergency  and/or  urgent  care 
treatment rooms. 
 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Emergency  Department  Visit  Database,  there  were 
147,205 visits for the three civilian hospitals in Escambia 
County  in  2008.  This  rate  of  utilization  (468  visits  per 
1,000  population)  appears  somewhat  higher  than  the 
397  visits  per  1,000  population  mentioned  in  the 
American  Hospital  Association  Report,  ER  Visit  Trend 
Summary. Having the two Level II Trauma Centers in the 
Region is quite likely the explanation as to why the ratio 
differs to this extent. 
 
After  applying  a  benchmark  percentage  of  visits  during 
peak  operating  hours  (75%),  average  case  time  (192 
minutes) and the benchmark utilization rate of 65%, the 
capacity  of  emergency  department  rooms  available  for 


the degree of demand results in an estimate that today’s 
emergency rooms are right at capacity. This matches up 
with the anecdotal information received indicating these 
services as operating in line with availability. 
 
Surgical Services 
According to the Florida Healthcare Administration, State 
Ambulatory  Surgery Database,  there were  62,869  visits 
to  the  civilian hospitals and ambulatory  surgery centers 
(ASC’s)  in Escambia County. There are four ASC’s  joining 
the three hospitals in providing operating room services. 
 
According  to  The  Advisory  Board,  a  leading  group  of 
healthcare  industry  research  experts,  the  average  case 
time  for  surgery  spans  114  minutes  with  another  25 
minutes spent for operating room (OR) turn‐around time. 
With  these  values  blended  in  with  the  industry 
benchmark utilization of 75%, peak days per year of 250 
(peak hours per day = 8) and 90% of cases at peak,  the 
total demand  for  surgical  services would be well above 
current capacity.  In  looking deeper  in to the procedures 
included in the State Database, it appears these facilities 
are  counting  some  procedures  others  are  not. 
Procedures  contributing  to  the  total  included  various 
injections,  debridements  and  other  similar  procedures 
not  commonly  included  when  calculating  capacity  of 
operating  rooms  and  average  case  time. As  a  result  of 
the  extensive  list  of  procedures  included  which 
contributed  to  this  skewed  result. The  case  times were 
adjusted manually  to make  a  determination  of  current 
state. The result was to utilize an average case time of 1 
hour  and  turn  time  of  20 minutes.  Doing  so  offered  a 
view which  shows  actual  current  volume  fitting  exactly 
with actual capacity in existence. 
 
Primary Care Services 
The  total  population  of  primary  care  physicians  in 
Escambia  County,  according  to  the  Physicians  Desk 
Reference,  Physician  Database  (provided  by  Thomson 
Reuters Healthcare), currently offers a balance with  the 
demand for services. This statement however, is difficult 
to  gauge  as  the  productivity  per  Full  Time  Equivalent 
(FTE)  physician  can  vary  greatly  between  providers. 
Additionally,  it’s  also  a  conclusion  derived  from  an 
impression  where  a  specific  amount  of  patient  in‐
migration to Escambia County is realized. 
 
The  total  FTE  for  General/Family  Practice  and  Internal 
Medicine  is  currently 192  (adjusted  to  local population) 
and  using  population‐to‐physician  benchmark  ratios, 
demand should require only 151. Even with an additional 
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10  percent  patient  in‐migration,  the  current  demand 
would  only  require  166  FTE.  The  Pediatric  specialty 
currently  provides  53  FTE,  yet  demand  should  only 
require 45 (or 50 FTE, if calculating based on an assumed 
10 percent patient in‐migration). 
 
Other Medical Services 
Other  facilities,  such as Rehabilitation,  Long‐term Acute 
or  Psychiatric/Substance  Abuse  have  much  greater 
population‐to‐capacity  ratios  than  acute  hospitals. As  a 
result, the extent of BRAC population expansion coupled 
with normal population growth  is not expected  to alter 
the capacity or accessibility currently afforded  for  these 
services. 
Services  such  as  diagnostic  radiology,  physical  therapy, 
radiation  therapy,  etc.  are  also  commonly  tied  to  a 
percentage of overall utilization for acute hospital and/or 
primary  care  services.  To  the  extent  the  up‐front 
capabilities  exist,  these  other  services  ought  to  offer 
similar  and  sufficient  capacity.  As  the  Atlas  of  Existing 
Conditions  demonstrates,  these  other medical  services 
are  dispersed  enough  to  minimize  any  accessibility 
impact based on location within the county. 
 
BRAC Impacts 


Inpatient Services 
Using  the demographics  information,  the population  to 
discharge  ratio  from  the  State  Discharge  Database 
calculations were  applied  to  the population projections 
for  2015.  The  anticipated  discharge  volume  would 
become  57,555.  Using  the  same  average  days  per 
discharge,  the  total  patient  days  would  amount  to 
270,135  for a  total bed need of 925. With  the  licensure 
bed  supply  for  the  three  civilian  facilities  in  Escambia 
County (1,481), it appears there would not be a negative 
impact  from  the additional population and any extra  in‐
migration experienced. 
 
Emergency Department 
Using  the  same  visit  to  population  ratio  experienced 
currently  and  multiplying  by  the  projected  2015 
population estimate, the anticipated volume of visits and 
need for emergency department rooms increases to 111. 
Since  there  are  presently  only  107  emergency 
department  rooms  at  civilian  facilities,  the  anticipated 
utilization  rate  will  increase  from  65  percent  to  67.5 
percent in order for demand to fit with supply. The result 
should  not  require  many  instances  of  overcrowded 
emergency  departments,  but  this may  depend  on  any 
seasonal  fluctuations.  As  facilities  analyze  throughput 
and more patients utilize urgent care centers when an ED 


is  not  required  (for  the  health  complaint),  it’s  still 
possible  for  the  utilization  rate  to  remain  unchanged. 
Furthermore,  the  addition  of  fast‐track  areas  and 
community  urgent  care  facilities may  contribute  to  the 
resolution  of  any  over‐crowding  in  emergency 
departments. 
 
Surgical Services 
With  the  projected  volume  distributed  across  the 
different hospitals and ASCs, it’s anticipated the demand 
will  only  increase  the  need  for  2  more  OR  suites  by 
2015—assuming  there  are  no  additional  ASC’s  or 
operating  room  suites added over  this  time  frame. This 
continues  to  take  in  to  consideration  the  alteration  of 
service time used in the calculation methodology, so the 
extent  to which  these  changes may actually  impact  the 
capacity  should  be  tempered.  The  extent  of  change, 
regardless of  case  time applied,  results  in a variance of 
two OR suites. 
 
Primary Care Services 
The  physician‐to‐population  ratios  multiplied  by  the 
population  projections  show  a  similar  picture  to  the 
current assessment. If present assumptions and volumes 
held still,  the perceived surplus of physicians would still 
appear  great  enough  to  offset  the  anticipated  growth. 
The  net  difference  is  one  additional  FTE  for 
General/Family  Practice  and  Internal  Medicine  and  2 
additional FTE for Pediatrics. It should still be noted that 
continued  recruitment  of  physicians  to  replace  any 
retiring  staff  would  be  necessary  to  maintain  staffing 
levels and projections. 
 
ACTION PLAN 
As  the  community  with  both  Level  II  Trauma  Centers 
currently in the Region, the outcome of the current effort 
by Okaloosa  County  to  open  up  a  third  Trauma  Center 
could open up  some of  the  expected  capacity pressure 
projected since the existing facilities appear to currently 
be at capacity. While these facilities would  likely engage 
in  efficiency  measures  to  accommodate  the  future 
growth in their capacity model, this is a possibility which 
could open up other opportunities for health care access 
in the area. 
 
Additionally,  because  of  the  disparity  in  population 
density  for Escambia and neighboring  counties, primary 
care physicians will need to continue outreach programs 
as well as accommodating access by patients migrating in 
for care. 
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CHILD CARE SERVICES 
Summary of Major Findings 


According  to  the  Florida  Department  of  Children  and 
Families,  Escambia  County  has  a  current  capacity  for 
8,233  children.  For  reference,  capacity  represents  the 
volume  of  children  the  facilities  are  licensed  to 
accommodate. This capacity represents civilian provided 
childcare  facilities  and  does  not  include  unlicensed 
childcare services offered by family members, neighbors 
and/or friends of families. 
 
The  analysis  indicates  that many  childcare  facilities  do 
not  operate  at  100%  capacity  and  the  total  volume  of 
children  enrolled  in  each  facility  fluctuates  based  on 
demand,  economy,  location,  cost  for  care,  human 
resources  available  for  staffing  the  facility  as  well  as 
other potential reasons for vacancy. 
 
The  analysis  indicates  utilization  of  childcare  is 
approximately 30% based on  the baseline population of 
children  in the age range for childcare. In comparison to 
the National Survey of America’s Families, specific to the 
State of Florida,  this  indicates  the area  is  slightly below 
the average of 36 percent utilization. Due to fluctuations 
in  use  of  childcare  as  a  result  of  unemployment, 
economy and  the opening/closing of child care  facilities 
the percentage of utilization is a figure likely to remain in 
flux. 
 
BRAC Impacts 


The  resulting  population  growth  of  child  care  age 
children by 2015 drives capacity demand to 9,098 (using 
assumptions of the same utilization and occupancy found 
in  the  current  state),  which may  increase  any  existing 
pressure  for  child  care  availability.  The  difference  in 
capacity need  increases by approximately 865 over  this 
time period based on the population projection received. 
 
ACTION PLAN  
Much  of  the  BRAC  related  population  is  expected  to 
locate  their  residence  inside  the  tri‐county  area.  The 
possibility  for  any  families  to  reside  outside  this  area 
and/or have employment outside the area could amplify 
any  naturally  occurring  growth  of  demand  in  childcare 
capacity.  The  rate  at  which  these  contributions  might 
possibly occur however should not be great enough as to 
skew  the  naturally  occurring  market  shift  to 
accommodate  the  need.  As mentioned  previously,  the 
total number of licensed homes and facilities in the state 
has  fluctuated  throughout  the  current  decade  to meet 


the  varying demand  for  childcare and  this  trend  should 
hold true for any growth experienced. 
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Education 
 


WWaallttoonn  CCoouunnttyy  
 


DEFINITIONS 


Attendance  Districts:  Schools  in  Okaloosa  and  Santa 
Rosa County are  separated  into attendance districts  for 
each  type of school: elementary, middle, and high.    If a 
student  lives within the attendance district  for a school, 
then he or she will attend that school.  Special exceptions 
can be made  for students  to attend a school outside of 
their  attendance  district,  but  this  is  not  a  common 
occurrence.   Walton County utilizes an open‐enrollment 
program  where  students  can  attend  any  school. 
However, Walton County also utilizes bus districts, which 
only transport students to certain schools depending on 
where they live. 
 
Charter School: Charter schools are established  through 
Section 1002.33 of the Florida State Statutes.  Under this 
law, private entities may enter  into charters with school 
boards  to  provide  educational  services  within  their 
school district.   
 
School Ranking:  In Florida, schools are ranked based on 
student  performance  on  the  Florida  Comprehensive 
Assessment  Test  (FCAT).    Points  are  assigned  to  each 
school  based  on  the  criteria  set  by  the  Florida 
Department  of  Education  (FDE).    Only  standard 
curriculum students who are enrolled in the same school 
in both October and February are  included  in the school 
grade  calculations;  however  Students  with  Disabilities 
(SWD) and English  Language  Learner  (ELL)  students  can 
contribute  points  based  on  learning  gains.    The  school 
grading  scale  also  includes  the  percentage  of  eligible 
students that were tested. 
 
Teacher Ratios: The Florida State Constitution  limits the 
maximum number of students to each teacher within its 
public  schools.    Under  these  limits,  18  students  are 
permitted per teacher in pre‐kindergarten to third grade; 
22 students per  teacher  in  fourth  through eighth grade; 
and  25  students  per  teacher  in  ninth  through  twelfth 
grade.   Note:  In  the discussions of  the demand  for new 
instructors  within  each  growth  area,  existing  teacher 
capacities were not accounted, only the demand for the 
teachers required to support the anticipated enrollment 
of incoming students from the JSF and 7 SFG(A) families.  
It should also be noted that when calculating the number 


of elementary school teachers needed, a baseline ratio of 
20:1 students per teacher was used, which is the average 
of 18:1 (for grades pre‐3) and 22:1 (for grades 4‐8). 
 
INTRODUCTION 


Three  school  districts  serve  the  Tri‐County  Study  Area, 
one  in  each  county,  and  utilize  their  respective  county 
boundaries.    Although  location  and  performance 
characteristics vary among  them,  the existing schools  in 
total appear to have the capacity to absorb the students 
associated with  the BRAC  realignment, which will bring 
new  military  families  and  dependents  to  the  Eglin 
Reservation.   
 
The  Education  section  of  this  GMP  focuses  on  the 
provision of primary (elementary school and junior high), 
secondary  (high  school)  and  post‐secondary  education 
(adult  education  including  colleges  and  universities), 
which  is  a  critical  component  to  maintain  the  overall 
quality of life within the region.  This section will examine 
schools  and  facilities  located  in  the  BRAC  anticipated 
growth  area,  to  quantify  the  needs  generated  by  the 
anticipated  location  of  military  personnel  with 
dependents  within  the  growth  area.    The 
recommendations,  contained  at  the  end of  this  section 
include  a  discussion  of  the  key  issues  and 
recommendations to guide future actions. 
 
Based on  the anticipated 7  SFG(A)  relocation  from  Fort 
Bragg,  North  Carolina  to  Eglin,  the  JSF  Initial  Joint 
Training  Site  (IJTS)  setup  at  Eglin,  the  departure  of  the 
33rd Fighter Wing  from Eglin, and other various  civilian 
and BRAC‐related arrivals and departures, it is estimated 
that  the  net  change  for  the  Tri‐County  Study  Area  by 
2015 will be 2,166 school‐aged children. This number is a 
compilation of  the number of  students  associated with 
JSF  families,  7  SFG(A)  families  and  related  civilian 
families,  subtracted  by  the  number  of  33  FW  students 
who are departing as well as any remaining families with 
students  departing  for  other  related  activities,  such  as 
civilian  families.    Throughout  this  section,  it  should  be 
assumed  that any  reference  to  the number of  students 
locating  within  a  specific  area  is  actually  the  net 
difference of arrivals subtracted from departures.   
 
According to the October 2008 Final Eglin Environmental 
Impact  Statement  (EIS),  there  will  be  1,521  students 
locating  within  the  area  associated  with  7  SFG(A) 
personnel  and  879  students  associated  with  JSF 
personnel.    The  EIS  also  indicated  the  departure  of 
821 students leaving with 33 FW personnel and families.  
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The  reorganization  associated with  these  activities will 
also add or  subtract new  students  to  the area with  the 
addition of supportive civilian, construction worker, and 
other  families  that  are  a part of  the 7  SFG(A),  JSF,  and 
33 FW.    The  total  net  students  resulting  from  all 
activities, direct, indirect, and induced, is estimated to be 
2,166. 
 
Of the resulting net mix of students who will reside in the 
three  counties  there  will  be  an  estimated  increase  of 
1,221  elementary  school  students,  420  junior  high  (or 
middle) school students, and 525 high school students.   
Based on  forecasts prepared by  the Haas Center  in  July 
2009, seven percent of the expected population increase 
will locate in Walton County.  This accounts for a total of 
152 students, which  is broken down  into 86 elementary 
school students, 29 middle school students, and 37 high 
school students. 
 
SMART GROWTH AND EDUCATION 


The  future  provision  of  education  facilities  within  the 
Crestview Growth Area  (and  other  growth  areas  in  the 
future) could benefit from the inclusion of Smart Growth 
Principles  (as  previously  identified  in  the  Introduction 
section).  Specifically,  the  following  recommendations 
could be applied and utilized within  these growth areas 
to achieve the following three Principles, including: 


• Mix Land Uses 
• Take Advantage of Compact Building Design 
• Foster Distinctive Attractive Communities with a 


strong sense of place. 
 


MIX LAND USES 
Transition underutilized or vacant single‐use commercial 
or  employment  developments  /  designated  areas  into 
walkable, mixed use communities. 


Declining  retail  malls  or  other  vacant  employment 
designated  acreage  offers  an  opportunity  to  create 
mixed  use  communities.  The  ability  also  exists  to 
augment  existing  occupied  and  viable  office  and  retail 
structures by  integrating other complimentary uses  into 
the  site.  The  addition  of  residential,  civic,  retail,  office, 
education, or hotel uses  into  single or  limited multi‐use 
facilities has  the ability  to effectively orchestrate mixed 
use developments.  It  is  important to highlight the multi‐
modal  accessibility  component  for  a  development  to 
embrace  a  true  mixed  use  status.  Lack  of  transit, 
pedestrian and bicycle access not only  fails  to capitalize 
on  the vitality  that a creative mix of uses can generate, 


but  it  also  affects  the  ability  to  provide  a  choice  of 
transportation options  for site users and their efforts to 
contribute  to a  sustainable environmental ethic. Recent 
research  has  shown  that  people who work  in walkable 
mixed use developments are more  likely  to  take  transit 
or  to  carpool  to  work  because  they  can  walk  to 
breakfast/coffee,  lunch  as  well  as  purchase  the  goods 
and  services  they  need  every  day.  The  ability  to  use  a 
host  of  tools,  including  overlay  zoning  districts,  civic 
building  location policies,  and  tax  and other  incentives, 
will  enable  growth  area  communities  the  ability  to 
encourage developers to retrofit retail and office centers 
into true mixed use communities.  
 


TAKE ADVANTAGE OF COMPACT BUILDING DESIGN 
Offer  incentives  that  encourage  BRAC  growth  area 
communities to increase density. 


County  and  municipal  governments  typically  do  not 
embrace higher density development for many different 
reasons  ranging  from  safety,  fiscal and aesthetic  issues. 
Both  the State of Florida and  the West Florida Regional 
Planning  Council  (WFRC)  could  provide  financial 
incentives  to  encourage  local  governments  to  approve 
compact building proposals  resulting  in higher densities 
than  currently  exist.  The  ability  to  award  financial 
incentives,  allowing  the  governmental  cost  savings  to 
accrue to those communities that can leverage the need 
for  higher  levels  of  government  within  areas  that  are 
served  with  existing  resources  and  systems,  creates  a 
win‐win  outcome.  Effectuating  a  compact  local  design, 
thereby  allows  the  state  and  federal  government  to 
reduce  the  capital  outlay  (and  ongoing  operation  and 
maintenance), on a per dwelling unit basis, for education, 
school  busing,  transportation,  and  water  and  sewer 
services  than  they  would  expend  under  a  typical 
development  located  on  vacant  land  and  potentially 
dispersed  from  existing  service/coverage  areas.  While 
sources of  financial  capital may be  severely  reduced  at 
both the State and WFRC in the short term, there may be 
the  ability  to  link  with  the  Federal  Highway 
Administration  (FHWA),  Environmental  Protection 
Agency  (EPA),  Community  Development  Block  Grants 
(CDBG) and other federal entities.  
 


FOSTER  DISTINCTIVE  ATTRACTIVE  COMMUNITIES  WITH  A 


STRONG SENSE OF PLACE. 
Modify  state  funding  processes  and  school  siting 
standards  to  preserve  neighborhood  schools  and  build 
new schools to a “community level.” 
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True  neighborhood  schools  not  only  serve  the 
educational  needs  of  the  residents  within  their 
enrollment  area,  but  also  contribute  to  the  social  and 
physical  fabric of  the  surrounding  community. The  true 
test  of  a  functional  neighborhood  school  is whether  it 
also serves as one of the primary gathering places. Such 
places  offer  multi‐generational  education  programs, 
evening  civic  events,  or  weekend  sports  venues.  They 
may serve as  landmarks  in a community or as examples 
of period  architecture or historical  importance within  a 
region. As  such,  the  State  of  Florida  now  requires  that 
feasibility  studies  for  historic  school  renovations  be 
conducted  (by  a  design  professional  with  preservation 
expertise)  prior  to  demolition.  Schools  serving  a 
community  level  need  are  constructed  to  complement 
existing neighborhoods and provide connected, aesthetic 
and functional pedestrian or bicycle access to the school. 
Successful schools serve as the physical center of districts 
or  neighborhoods,  assisting  to  create  an  identifiable 
sense of place. 
 
In  many  cases,  siting  standards  and  funding  criteria 
typically  present  significant  obstacles  for  districts  that 
may  consider  embracing  the  concept  of  neighborhood 
schools. While typical standards in many states require a 
large parcel of  land  for new construction—ranging  from 
12‐16  acres  for  an  elementary  school  with  600‐1,200 
students,  or  40‐60  acres  for  a  high  school  with  
2,000‐4,000 students, the state of Florida only  identifies 
a  site  to  “be  adequate  in  size  to meet  the  educational 
needs  of  the  students  to  be  served”.  These  antiquated 
national  standards  have  constrained  communities 
because  the  site  selection  process  typically  leads  to  a 
location  at  the  edge of  the  developed  community.  The 
isolated  location then requires the transport of students 
by  vehicles  or  busses.  In  addition,  state  standards may 
also  require  new  construction  if  renovation  costs  to 
existing  schools  exceed  a  threshold  amount  (e.g.,  two‐
thirds of the cost of new construction). The modification 
of  existing  siting  and  funding  criteria  are  several 
strategies  that  districts  can  employ  to  preserve  and 
enhance  existing  schools  and  ensure  the  responsible 
placement of new schools. Other strategies, such as the 
inclusion  of  the  community  in  facilities  planning  and 
design,  leveraging  existing  facilities,  the  use  of  shared‐
risk insurance plans (to spread the liability of coverage to 
all benefitting parties) would allow schools to fulfill their 
desired  role  as  community  gathering  points  for  other 
activities and events on weeknights and weekends. 
 


SPECIAL NEEDS POPULATION AND SPECIAL INSTRUCTION 
Children with special needs require different learning and 
teaching methods  to  be  successful.   Depending  on  the 
disability or need, extra teaching assistants or specialized 
instructors  and  smaller  classes  are  often  utilized.    In 
order to determine the number of special needs teachers 
required  to  accommodate  the  incoming  special  needs 
students resulting from the BRAC realignment, a student 
to teacher ratio of 8:1 was used. It should be noted that 
depending  on  the  disability  or  need  of  a  student,  this 
ratio  may  differ.    As  such,  this  ratio  was  used  as  a 
baseline. 
 
It  is  anticipated  that  certain  segments  of  the  BRAC 
military  students  projected  to  settle  within  the  Tri‐
County  Study  Area  may  have  a  higher  propensity  for 
traumatic grief, stress, and / or educational special needs 
than  the  average  student.    Per  information  obtained 
from  Fort Bragg,  it  is  estimated  that  one  in  five  of  the 
incoming  7 SFG(A)  students  has  either  lost  a  parent  in 
combat, or has a friend who has lost a parent in combat.  
This  is  a  very  traumatic  event  for  dependents,  but 
especially  so  for  young  children.  Such  an  event  often 
requires additional educational support, be  it a  learning 
disability  or  simply  the  need  for  extra  attention  or 
specialized  instruction.   Often times, children of military 
families  have  difficulty  with  social  interaction  due  to 
other stresses associated with military  life that may also 
require special attention.  
 
Based  on  a  survey  completed  by  incoming  7 SFG(A) 
members,  approximately  two percent  of  the  incoming  
families  have  a member  requiring  special  education  or 
social/emotional assistance.  This number was applied to 
the total number of  incoming 7 SFG(A) and  JSF students 
estimated  in  the October  2008  EIS  (2,400  students)  to 
estimate  that  these  two  groups will  include  48  special 
needs  students.   Using  the  ratio  of  eight  special  needs 
students  per  teacher  generates  the  need  for  six  new 
special  needs  teachers.    These  instructors  will  be 
required in addition to the number of teachers needed to 
serve each of the six growth areas.  The actual number of 
teachers  needed  may  fluctuate  depending  on  the 
distribution,  location  and  needs  of  the  incoming 
students. 
 
Along  with  students  requiring  specialized  teaching 
methods  and  attention,  a  large  number  of  7 SFG(A) 
children are also bilingual in Spanish, as well as  many of 
the  spouses.    It  has  been  identified  as  an  important 
factor  for  these  families  to maintain  their  fluency with 
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their  second  language.    Finding  a  school  that  offers 
Spanish foreign language courses could have an influence 
on  where  these  families  choose  to  locate.    Although 
foreign  language courses are not typically offered at the 
elementary  school  level,  they  are  included  within  the 
curriculum at several of the middle and most of the high 
schools  throughout  the  tri‐county  area.    Additional 
foreign  language  classes  are  offered  at  the  numerous 
post‐secondary  institutions  throughout Okaloosa,  Santa 
Rosa, and Walton Counties. 
 
DEPARTMENT OF DEFENSE EDUCATION  ACTIVITY (DODEA) 
The DODEA was established  to plan, direct,  coordinate, 
and  manage  the  education  programs  for  eligible 
dependents  of  US  military  and  civilian  personnel 
employed  by  the  Department  of  Defense.    DODEA 
operates schools  that are specifically suited  for children 
of military  parents who might  experience  the  stress  of 
moving  or  having  a  parent who  is  deployed  and  away 
from  home.    The  schools  are  accredited  by  one  of  six 
regional accrediting agencies, which evaluate the schools 
independently.    The  schools must  prepare  and  submit 
annual  reports  demonstrating  the  academic  results  of 
their students and programs.  Each school is visited every 
five  years by US  education  experts who provide  school 
improvement recommendations.   All DODEA schools are 
currently accredited and are  in good standing with their 
regional accrediting agency. 
 
As  of  March  2010,  the  DODEA  operated  191 schools 
located within seven states (Alabama, Georgia, Kentucky, 
New York, North Carolina, South Carolina, and Virginia), 
Cuba, Puerto Rico, Guam,  and 12 foreign  countries.   Of 
these, 63 of the schools are operated at 16  installations 
within the continental US, Cuba, and Puerto Rico.  There 
are  over  84,000  students  who  are  served  by 
approximately 8,700 instructors. 
 
There  are  currently  no  DODEA  schools  in  Florida; 
however  it  is  a  possibility  that  one  or more  could  be 
created to support Eglin AFB and its military dependents 
in the future. 
 
Grant Programs Available through the DODEA 


Beginning with the 2009‐10 school year, the DODEA has 
established  a  grant  program  that  provides  financial 
resources  to  primary  and  secondary  schools  serving 
military installations that are expecting or experiencing a 
significant  influx  of  students  relating  to  military  base 
realignment.  The  Promoting  Student  Achievement  at 
Schools  Impacted  by  Military  Force  Structure  Changes 


Discretionary  Grant  Program  is  a  competitive  grant 
program open to any local schools and districts that meet 
certain  criteria  relating  to  current  and  future  military 
student enrollment. Military Students are defined as an 
elementary  or  secondary  school  student  who  is  a 
dependent of the armed forces, or a civilian employee of 
the DOD employed on federal property. 
 


• Elementary schools that are targeted must have 
a minimum enrollment of 25% military students 


• Secondary schools  that are  targeted must have 
a minimum enrollment of 15% military students 


• 400 or more military students must be entering 
the  school district  in  the 2009‐10  and 2010‐11 
school years 


 
The program  is estimated to provide roughly $1,250 per 
military student over the entire grant period; about $20 
million  is  expected  to  be  awarded  to  local  education 
agencies in the 2010 round of the program. 
 
The  application  process  is  two‐fold.  First,  educational 
agencies  and  districts  that  are  eligible  for  the  program 
each  year  are  identified  by  the  DODEA  and  Military 
Services, and invited to submit concept papers that detail 
how  the  grant  is  proposed  to  be  used.  Second,  the 
highest‐scoring  concept papers, as  judged by a  team of 
reviewers, are then invited to submit a full application to 
the  DODEA.  The  deadline  for  the  full  proposal was  on 
April  22,  2010,  and  the  awards  were  expected  to  be 
made from June 1st through the 15th. 
 
Okaloosa,  Santa  Rosa,  Walton,  and  Escambia  County 
School Districts have been identified as being eligible for 
this  grant when  the 2010  round was  announced  in  the 
November  24,  2009  edition  of  the  Federal  Register. All 
were  emailed  applications  on  or  around  December  1, 
2009.  According  to  meeting  minutes  of  the  Okaloosa 
County School Board dated April 12, 2010, the Okaloosa 
County School District was pursuing this opportunity and 
had  prepared  a  full  application  for  submittal  to  the 
DODEA. 
 
ADULT EDUCATION 
This  subsection  describes  the  adult  education 
opportunities  and potential  issues  relating  to  the BRAC 
realignment at the Eglin Reservation.  The troop increase 
will expand demand for adult education opportunities by 
military  personnel,  spouses,  civilian  employees,  and 
dependents.    The  list  of  available  adult  education 
resources  is  described  on  the  following  pages.  Table 
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H1.41  lists  the  post‐secondary  institutions,  as  well  as 
their  degree  programs  and  services,  within  the 
surrounding region around Eglin AFB.   
 
Programs for Military Spouses and Dependents 


There  are  various  programs,  scholarships,  and  funding 
sources that are available to spouses and dependents of 
servicemembers stationed at Eglin.  They each have their 
own  eligibility  considerations,  funding  amounts,  and 
other criteria, and  some may be  less applicable options 
than  others.    Existing  programs  available  to  military 
spouses and dependents include: 
 


• The DOD’s Military Spouse Career Advancement 
Accounts 


• The Department of Veteran Affair’s Dependent’s 
Educational Assistance 


• The  Servicemembers  Opportunity  Colleges, 
available to multiple branches 


• The State of Florida’s Education  for Children of 
Deceased or Disabled Florida Veterans 


• The  Army’s  Stateside  Spouse  Educational 
Assistance Program 


• The  Air  Force’s  General  Harry  H.  Arnold 
Education Grant Program 


• The Air Force’s General George S. Brown Spouse 
Tuition Assistance Program 


• The  Navy  and  Marines’  Spouse  Tuition  Aid 
Program 


• The  Navy  and  Marines’  VADM  E.P.  Travers 
Scholarship and Loan Program 


• The Marines’ Admiral Mike Boorda Seaman‐to‐
Admiral Educational Assistance Program 
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Table H1.41:  Post‐Secondary Education Institutes Serving the Tri‐County Area 
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Eglin AFB 


Northwest Florida State College            


University of West Florida 
 
 
 


   
 
 
 
    


 
 
 
 
 
 


Troy University 
    


 
 


 
 
  


 
 


 
 
 
 
 


 


Embry‐Riddle Aeronautical University 
  


 
 
 
 
 
 


 
 
 


   
 
 


 
 
 
 


 


 


Southern Illinois University—Carbondale             


Okaloosa County 


Okaloosa—Walton College:  Niceville             


Okaloosa—Walton College:  Fort Walton Beach             


Okaloosa—Walton College:  Crestview 
 


 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
  


University of West Florida: Fort Walton Beach   
 
 
 


 
 
 


 
 
 


    
 
 


  
 
 


University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar 


 
 
 


  
 
 


 
 
 


 
 
 


  
 
 


 
 
 
 
 


 
 
 
 


Troy University:  Fort Walton Beach            


Okaloosa Applied Technology Center:  Fort Walton Beach            


Santa Rosa County 


University of Florida Institute of Food and Agricultural Science:  Milton             


Pensacola Junior College:  Milton            


Locklin Tech:  Milton             
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Programs Offered 


  Degrees 
Offered 
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Walton County 


Okaloosa—Walton College:  DeFuniak Springs  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   


 
 
 
  


Beyond Tri‐County Study Area 


University of West Florida:  Pensacola 


 
 
 
 


  
 
 


 


 


 
 
 


 
 
 


 
 
 


 
 
 
 
 


 
 
 
 


Troy University:  Main Campus 
 
 
  
 
 


 
 
 
 
 
 


  
 
 
 
 
 
 


Troy University:  Dothan Campus 
 
 
  
 
 


  
 
    


 
 
 
 


Troy University:  Pensacola (NAS Whiting Field) 
 
 
  
 
 


  
 
    


 
 
 
 


Troy University:  Panama City (Tyndall AFB) 
 
 
  
 
 
 
 
 
   


 
 
 
 


Pensacola Junior College:  Pensacola Main Campus            


Pensacola Junior College:  Warrington            


Pensacola Junior College:  NAS Whiting Field            


Legend: 
 Online Courses 


 Associates \ Technical Degree 
 


 
Bachelors Degree 


 Masters Degree 


 PhD Degree 
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Programs Provided Through the US Army 


Army Continuing Education System (ACES)  
The  ACES  is  committed  to  excellence  in  service, 
innovation, and deployability by providing programs and 
promoting lifelong learning opportunities to members of 
the  US  Army.    There  are  several  programs  that  are 
offered to soldiers at no cost that support readiness and 
training.    These  include  Functional  Academic  Skills 
Training, High School Completion Program, English‐as‐a‐
Second Language, Soldier Training Courses, and Mission‐
Related and Required Language.  Other programs include 
post‐secondary  education  in  which  students  can  earn 
career/occupational  degrees,  certificates,  Associate 
degrees,  Bachelor  degrees,  and  Master  degrees.    The 
designated Army Education Center for Eglin  is  located  in 
Ft. Benning, GA, about 5 ½ hours away.  
 
Programs Provided Through the US Air Force 


Community College of the Air Force (CCAF) 
The  CCAF  is  a  federally‐chartered  institution  that 
provides  degree‐earning  opportunities  for  the  US  Air 
Force.   Partnering with more than 90 affiliated Air Force 
schools,  82  Education  Service  Offices  worldwide,  and 
over 1,500 civilian academic institutions, the CCAF serves 
over  320,000  active,  guard,  and  reserve  personnel 
around  the world.   Academic programs offered  through 
the CCAF include Associate in Applied Science degrees in 
Aircraft  and  Missile  Maintenance,  Allied  Health, 
Electronics  and  Telecommunications,  Logistics  and 
Resources,  and  Public  and  Support  Services.    The  Eglin 
Education Services Center is one of the largest Education 
Service  Centers  in  the  Air  Force.    The  Center  offers  a 
variety of on‐base programs  from adult basic education 
to Master degree programs. 
 
Programs Available at Eglin Reservation 


Northwest  Florida  State  College  (On  Eglin  and 
Hurlburt Field) 
Northwest Florida State College offers a number of short‐
term  certificates  in  a  variety  of  areas,  and  also 
administers  an Associate of Arts program  that provides 
the  same  courses  offered  during  the  freshman  and 
sophomore years at a state university.   The Associate of 
Arts degree  is fully transferable to a state university and 
guarantees  admission  to  one  of  Florida’s  ten  public 
universities as a junior.  The college also offers Associate 
of  Science  and Associate of Applied  Science degrees  to 
provide  students with  technical  and  professional  skills.  
There are over twenty separate programs to attain such 
degrees.  In addition, Community College of the Air Force 
credits  can  be  applied  toward  an  Associate  of  Applied 


Science  degree  in  Industrial  Management  Technology.  
There  are  several Bachelor degree programs offered  at 
this  school,  including  Project  Management,  Nursing, 
Elementary Education, Middle Grades Mathematics and 
Middle  Grades  Science  Education.    Northwest  Florida 
State  College  allows  students  to  participate  in  distance 
learning  courses, which  includes online  courses.    It also 
allows degree completion  for active duty military  in  the 
event of a move. 
 
University of West Florida Emerald Coast 
University  of West  Florida  (UWF)  Emerald  Coast  has  a 
field office base education  center  at Hurlburt  Field  and 
an  education  center  at  Eglin AFB.   UWF  Emerald  Coast 
offers  curriculum  specifically  for  students  who  have 
already  earned  60  or  more  credit  hours  and  wish  to 
continue  their  education  and  degrees.    Both  centers 
provide  general  admissions  and  registrations  of  all 
programs  for  military  personnel  and  civilians,  general 
advising,  appointments  with  Veteran  Affairs 
representatives,  and  the  Eglin  AFB  location  also  has  a 
computer  lab.    Several degrees are offered at  the Eglin 
AFB center, including Bachelor in Environmental Studies, 
Master  in  Business  Administration,  education  specialist 
degree  in curriculum  instruction, and Doctorate degrees 
in  curriculum  instruction  –  administrative  studies, 
curriculum  and  diversity  studies  and  instructional 
technology. 
 
Troy University at Eglin AFB 
Troy  University  at  Eglin  AFB  is  located  in  the  Base 
Education  Center.  The  Eglin  site  serves  active  duty 
military  assigned  to  Eglin  AFB,  their  spouses  and 
dependents, civil service, military retirees, veterans, and 
community civilians. The Eglin site  is part of  the greater 
Fort Walton  Beach  Area which  also  serves  active  duty 
military at Hurlburt Field, Florida and  the community at 
large  as  far  north  as  the  Alabama  state  line,  east  to 
Panama  City,  Florida  and  west  to  Pensacola,  Florida. 
There  are  several degrees offered  at  Troy University  at 
Eglin AFB  that  includes Associate, Bachelor  and Master 
degree programs with online courses available.  
 
Troy University at Hurlburt Field 
In  1972,  the  Base  Education  Office  at  Hurlburt  Field 
initiated  discussions  with  the  Troy  University 
Montgomery  campus  about  the  possibility  of  offering 
programs  on  the  base  for  active  duty  members,  their 
dependents  and  civilian  contractors. During  the Winter 
Quarter  of  1973  an  extension  branch  called  the  Gulf 
Coast Division was established at Hurlburt Field. Initially, 
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upper  division  undergraduate  courses  were  offered  in 
business,  history,  social  science  and  psychology.  
Additional  programs  now  offered  include  Master  in 
Counseling,  Public  Administration,  and  International 
Relations  and  Management.    Hurlburt  Field  is  a 
Troy eCampus Service Support Center providing services 
to  students  enrolled  in  courses  offered  through  Troy’s 
eCampus. 
 
Embry‐Riddle Aeronautical University 
Embry‐Riddle Aeronautical University offers students, at 
every  stage of  educational  and  career  development,  to 
engage  in  programs  that  advance  their  lives  at  Embry‐
Riddle Worldwide. There  is a wide variety of degree and 
non‐degree programs  in many of  today's most dynamic 
professions  that  include Associate, Bachelor and Master 
Degree programs.      
 
Southern Illinois University Carbondale 
Southern  Illinois University  Carbondale  offers  programs 
in  Associate,  Bachelor,  Master,  Doctorate  and 
Professional degrees in law and medicine.  The academic 
programs  include  agriculture,  art,  aviation,  automotive 
technology,  anthropology,  business,  cinema‐
photography, computer science, education, engineering, 
foreign  language  study,  forestry,  history,  journalism, 
music,  political  science,  radio‐television,  social  work, 
recreation, and rehabilitation. 
 
Off‐Base Opportunities 


University of West Florida (Pensacola Main Campus) 
The  University  of  West  Florida  (UWF)  offers 
undergraduate  degrees  in  49  different  areas,  Master 
degrees in 25 different areas, two specialist degrees and 
a Doctorate in Education. Through partnerships with the 
communities of Northwest  Florida, UWF has developed 
much‐needed new programs. These  include  a  four‐year 
nursing degree, to meet the pressing demand for nurses; 
a  partnership with  Northwest  Florida  State  College,  to 
expand  the  nursing  program  to  the  east;  an 
Interdisciplinary  Technology  degree,  to  supply 
technology  workers  with  subject  expertise;  and  a 
Hospitality,  Recreation  and  Resort  Management 
program, to enhance the quality of the tourism industry.    
 
Certification / Licensing 


Teaching  and  nursing  are  two  popular  vocations  for 
military  spouses  relocating  to  this  area.    Certification  / 
licensing  information  is  highlighted  in  the  following 
discussion. 


Teaching Certification in Florida 
The  Florida  Department  of  Education  offers  reciprocity 
for out‐of‐state teaching certificates via two options: 
Option  1:  The  instructor  maintains  a  valid  Standard 
Certificate issued by a state other than Florida.   
 


• The  certificate  must  be  a  standard  or  level  II 
certificate  issued  by  the  other  state  or  US 
territory  


• The certificate must be currently valid 
• The subject(s)  identified on the certificate must 


be considered comparable to a subject(s) issued 
in Florida 


 
Option 2: The instructor holds a certificate issued by the 
National  Board  for  Professional  Teaching  Standards 
(NBPTS) 
 


• The NBPTS certificate must currently be valid 
• The  Florida  certificate  will  reflect  the  Florida 


subject  considered  comparable  to  the  NBPTS 
subject 


 
New  Certification:  Educators  not  eligible  for  reciprocal 
licensing will need to meet specified standards based on 
the specific subject area. These standards, along with the 
certification  application,  are  located  on  the  Florida 
Department of Education website:  www.fldoe.org. 
 
Health Care Practitioner Licensing 
The  State  of  Florida  does  not  administer  a  reciprocity 
program  for  nursing  licensing.  This  includes  registered 
nurses, licensed practical nurses, clinical nurse specialists 
or  advanced  registered  nurse  practitioners.    Florida 
offers what is known as “Licensure by Endorsement”.  An 
applicant who can prove that they have been working in 
another state,  jurisdiction or US  territory  for  two of  the 
past  three  years  may  apply  for  licensure  by 
endorsement.    This  allows  applicants  with  an  active 
license  outside  of  Florida  to  obtain  a  nursing  license 
without  taking  the  NCLEX  or  State  Board  Test  Pool 
exams, which would otherwise be required for licensure. 
 
BRAC IMPACTS TO UNINCORPORATED WALTON COUNTY 
It  is  estimated  that  Walton  County  will  receive  seven 
percent of the total population growth attributed to the 
BRAC realignment, the majority of which are anticipated 
to  locate  in  the Mossy  Head  Growth  Area.   With  the 
exception of the Mossy Head Growth Area, new student 
growth  in  the  remaining  parts  of  Walton  County  is 
estimated to contribute four additional students.  
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SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 


• An estimated six  special needs  teachers will be 
needed  to  support  special  needs  military 
students  located  within  the  Tri‐County  Study 
Area, in addition to other teachers. 
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MMoossssyy  HHeeaadd  GGrroowwtthh  AArreeaa  
Mossy  Head  is  estimated  to  receive  148,  or  seven 
percent  of  the  new  students  locating  within  the  Tri‐
County  Study  Area  as  a  result  of  the  BRAC  relocation.  
Table H1.42 shows the composition by type of school.  
 


Table H1.42:  Mossy Head Anticipated BRAC Induced  
  Student Distribution 


School Type  Students  Percent 
Elementary  84  57 


Junior High  28  19 


High  36  24 


Total  148  100 
Source: The Haas Center, July 2009 


 


CAPACITY 
Mossy Head Elementary School is only two years old and 
was built to accommodate the future growth anticipated 
for  this  area.    As  of  January  2010,  there  were  270 
students enrolled at  the school, which has a capacity of 
600 students.  The school serves grades Pre‐k through 5th 
grade.    Currently,  this  is  the  only  school  in  the  growth 
area, and  so any  students attending  junior high or high 
school  attend  classes  outside  of  the  growth  area.  The 
Walton  County  School  District  has  indicated  that  it  is 
contemplating  building  a  middle  school  in  the  Mossy 
Head area within  the next  ten years, depending on  the 
pace of  future growth.     Map H1.22 shows  the  location 
and  drive  times  for  Mossy  Head  Elementary,  while 
Maps H1.23  and  H1.24    show  the  location  and  drive 
times  for  the most proximate middle  and high  schools, 
respectively. 
 
RANKING 
There  is only one school  located within the Mossy Head 
Growth  Area:  Mossy  Head  Elementary  School.    This 
school is ranked an “A”.  The ranking of this school would 
likely  have  a  positive  influence  on  military  families 
considering Mossy Head for relocation; however the lack 
of  available middle  and high  schools within  the  growth 
area  would  likely  be  a  negative  influence  for  military 
families considering the growth area for relocation. 
 
DEMAND FOR NEW INSTRUCTORS 
In order for the additional students anticipated to locate 
within  the Mossy Head Growth  Area  to  abide  by  state 
standards, additional teachers will be required.  Five new 


teachers will  be  needed  to  support  the  84  elementary 
students;  two  new  teachers will  be  needed  for  the  28 
middle school students; and two teachers will be needed 
for the 36 high school students. 
 
DRIVE TIMES 
Mossy  Head  Elementary  School  is  located  in  the 
southwestern  portion  of  the  growth  area,  along 
US Highway 90.  It is a little less than half a mile north of 
the Eglin Reservation boundary.   Due to the easy access 
of local roads in the region, the southwestern portion of 
the growth area typically experiences a drive time of less 
than  five minutes.   Most  of  the  central  portion  of  the 
growth area  is within  the  range of a  five  to  ten minute 
drive, while  the northeastern and northwestern corners 
have a drive time in excess of ten minutes. 
 
The  Mossy  Head  Growth  Area  is  served  by  Paxton 
Elementary‐High School,  located approximately 14 miles 
to  the  north.    The  most  accessible  middle  school  is 
Walton  Middle  School,  about  eight  miles  east  of  the 
growth area.   This puts  the majority of  the growth area 
within the drive time range of 15‐25 minutes.  Due to its 
distance from major highways, the northwestern quarter 
of  the  growth  area  has  a  drive  time  of  25‐30 minutes.  
The most  accessible high  school  is Walton High  School, 
located  approximately  seven miles  to  the  east.    Drive 
times for the high schools are similar to those for middle 
schools, except  that  the 25‐30 minute  range  covers  the 
majority of the western portion of the growth area. 
 
ADULT EDUCATION FACILITIES 
Although  there  are  no  post‐secondary  educational 
facilities  located  in  the Mossy Head Growth Area,  there 
are  several  in  the  surrounding  region  that  could  be 
attended by military personnel of family members  living 
in  the  area.    Table  H1.43  lists  the  post‐secondary 
institutions,  as  well  as  their  degree  programs  and 
services, within the region surrounding Mossy Head.   
 
SUMMARY OF MAJOR FINDINGS  


• Nine new  teachers will be  required by 2015  to 
support  the  additional  students  attributed  to 
the BRAC realignment. 


 


RECOMMENDATIONS 
In order to address the issues discussed previously in this 
section, a  list of recommendations was created to assist 
the  incorporated  communities  and  respective  counties 
within  the  six  identified  growth  areas  successfully 
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accommodate  the  incoming  BRAC‐related  students 
through  the  public  and  private  primary  and  secondary 
institutions  and  anticipated  adult  education  needs  at 
post‐secondary facilities within the region.   
 
The  following  presents  the major  issues  of  the Mossy 
Head Growth Area,  as well  as  a discussion of  the  issue 
and  resulting  recommendation  to  address  the  issue. 
These recommendations are organized  in a table format 
and presented  in the Executive Summary (located  in the 
Introduction  of  this  document).  The  table  format 
includes  information  related  to  responsibility,  priority, 
funding, cost, and monitoring to achieve implementation 
of each recommendation. 
 
Issue 1 


The  increase  in  student populations  in  the Mossy Head 
Growth Area will require additional teachers to maintain 
state standards. 
 
Discussion 1 


The influx of students into the Mossy Head Growth Area 
school  system  will  require  additional  instructors  to 
maintain  state  standards.   To maintain  state  standards, 
the elementary schools will require five new  instructors, 
middle  schools will  require  two new  teachers, and high 
schools will  require  two new  teachers.    For  the middle 
and  high  schools,  these  instructors  will  be  for  schools 
outside of the growth area.  Some of these jobs could be 
filled  by  incoming  military  spouses  or  retiring  military 
personnel  seeking  employment  in  the  area.    In  total, 
seven  new  teachers  will  be  required  to  provide 
instruction for the BRAC induced student population. 
 
Recommendation 1.1: 


Continue  to  communicate  open  positions  within  the 
Walton County School District to the Troops to Teachers 
program as well as to military relocation specialists who 
can match  experience  with  respective  openings  within 
the  district,  for  both  military  personnel  and  their 
spouses. 
 
Recommendation 1.2: 


Allocate funds in the Walton County School District work 
plan to pay for the hiring of seven new teachers for the 
schools serving the Mossy Head Growth Area by 2015. 
 
Issue 2: 


The  presence  of  the  JSF  and  relocated  7  SFG(A)  will 
provide an  initial supply of experienced military spouses 


who  will  be  seeking  employment  in  professions  which 
require a license or certification. 
 
Discussion 2: 


Many  of  the military  spouses  locating with  the  growth 
area  as  a  result  of  BRAC  will  seek  employment 
opportunities  near  where  they  live.    Oftentimes, 
obtaining a license is a popular way to do this.  There are 
a  variety  of  certification  opportunities  offered 
throughout  the  area  to  help  military  spouses  seek 
employment. 
 
Recommendation 2.1 


Ensure  that  relocation  specialists  or  other  personnel 
have  the ability  to  communicate  information  related  to 
licensing  and  certification  requirements  in  the  State  of 
Florida to military spouses and retirees desiring a second 
career. 
 
Issue 3 


There  are  no  middle  or  high  schools  located  in  the 
Mossy Head Growth Area. 
 
Discussion 3 


The  forecast  of  BRAC‐induced  students  to  the  Mossy 
Head  Growth  Area  are  not  enough  to  warrant  the 
construction of a new middle or high school.  The Walton 
County  School  District  has  indicated  that  it  is 
contemplating  building  a  middle  school  in  the  Mossy 
Head area within  the next  ten years,  if  there  is enough 
growth and students to support it. 
 
Recommendation 3.1 


Walton County to identify possible land sites to construct 
a middle  school, high  school, or multi‐campus  school  in 
the  event  that  the  area  experiences  enough  growth  to 
require such a facility. 
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Table H1.43:  Post‐Secondary Education Institutes in Proximity to the Mossy Head Growth Area 
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Southern Illinois University—Carbondale             


Okaloosa County 


Northwest Florida State College:  Niceville             
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Northwest Florida State College:  Crestview    
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University of Florida Research Engineering and Education Facility (REEF): 
Shalimar            


Troy University:  Fort Walton Beach            


Okaloosa Applied Technology Center:  Fort Walton Beach            


Walton County 
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Please see next page. 
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Map H1.22: Elementary Schools - Mossy Head
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Map H1.23: Middle Schools - Mossy Head
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Map H1.24: High Schools - Mossy Head
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QUALITY OF LIFE 
 
Quality of life can be defined as one’s personal 
satisfaction with the conditions under which one lives (as 
distinct from material comfort). Recreational and cultural 
facilities are important factors in the quality of life of an 
area.  These resources include: parks, boat ramps, beach 
accesses, hiking trails, canoe trails, hunting areas, 
campgrounds, firing ranges, libraries, museums, 
performing arts facilities, and historical sites. They can 
make places more attractive, assist in revitalization, 
encourage community cohesion, promote health and 
well‐being and support more sustainable development.  
Growth needs to be managed in such a way as to not put 
an undue burden on these existing facilities, and thereby 
negatively affect the overall quality of life in the area.   
 
In  order  to  assess  the  impacts  of  growth,  an  Existing 
Conditions Atlas was  first  completed which  inventoried 
recreational  and  cultural  facilities.    Based  upon  the 
existing  conditions  found,  this  Quality  of  Life  Report 
determines what the existing  level of service (LOS)  is for 
the  various  resources  in  each  focus  area,  what  the 
impact  of  the  BRAC  will  be,  and  provides 
recommendations on how to manage the impacts of the 
BRAC growth on recreational and cultural  facilities.   The 
LOS  standard  for each  resource  is often defined by  the 
city  or  county  comprehensive  plan,  and  thus  can  vary 
between  cities  and  counties.   However, Mossy Head  is 
the  only  focus  area  in  Walton  County  and  since  it  is 
unincorporated,  its  LOS  is defined by  the  county.  Thus, 
the quality of  life analysis  is at the county  level and not 
broken down any further.  For resources without an LOS 
standard  defined  in  the  county  comprehensive  plan, 
Florida’s  Statewide  Comprehensive Outdoor  Recreation 
Plan (SCORP) is used.  For resources with no defined LOS, 
an analysis of existing conditions is given. 
 
To  determine  current  LOS  and  the  BRAC  impact, 
population  estimates  were  derived  through  a  few 
sources.    The  incoming  BRAC  population  numbers  are 
estimates developed by the Haas Center and are used to 
determine  approximate  impacts.    The  2009  current 
population  numbers  are  derived  from 
DemographicsNow.    Florida  Demographic  Estimating 
Conference data was used for 2008 total unincorporated 
county population. 
 


PARKS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Walton County’s LOS standard for parks is 6.25 acres per 
1,000  people.    The  unincorporated  population  of  the 
Walton County was 50,370  in 2008 which would require 
approximately  315  acres  to  meet  the  standard.    The 
county  is  well  above  this  with  29  parks  summing  487 
acres.     Two of  these parks are  in  the Mossy Head area 
with a total of 6.6 acres, 4 of which are usable. 
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will have the largest impact on the local parks 
where  the  population  is  anticipated  to  reside.    This 
impact can be calculated by finding the difference in the 
minimum  acreage  required  to  meet  the  LOS  standard 
before and after the BRAC.   
 
Walton  County’s  park  system  is  far  enough  over  the 
minimum  LOS  that  the  BRAC  will  not  cause  it  to  be 
deficient.    The  BRAC  population  added  by  2015 would 
require an additional 4.8 acres of parks according to the 
LOS, which would still  leave a surplus of 148 acres after 
the BRAC build‐out.   
 
While  the county LOS will remain high,  the Mossy Head 
area  may  feel  an  impact  since  there  will  be  an 
anticipated  751  new  residents  and  only  2 parks with  4 
usable  acres  in  the  area.    The  Mossy  Head  area  was 
estimated to have a population of approximately 2,100 in 
2009 which would require 13 acres of parks to meet the 
county  LOS.    The  additional  751  BRAC  residents would 
add another 4.7 acres to this. 
 
ACTION PLAN 
Walton  County will  still  have  a  surplus  of  park  acreage 
after the BRAC; however, this does not necessarily mean 
the Mossy Head area will have an adequate service level.  
This plan recommends that the county do the following: 


1.1) Define the Mossy Head area and create an 
area‐specific LOS since it is a target growth area.  
Potential ways for defining the area could be to 
use  the  utility  franchise  area  or  a  radius  from 
the  center of Mossy Head.   The  LOS  should be 
defined in terms of future community needs.  It 
is  recommended  that  the  county  consider  an 
LOS  similar  to  nearby  Crestview,  defining 
standards  for  neighborhood  and  community 
parks.   
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1.2)  Monitor  the  location  of  new  housing 
construction  and  the  need  for  new  athletic 
programs  on  a  semi‐annual  basis  to 
accommodate BRAC population.   
 
1.3) Evaluate available vacant land.  
 
1.4) Consider  requiring developers  to  set  aside 
acreage  for  new  residential  development. One 
acre of usable  land per 100 dwelling units or 5 
percent of the total usable land to be developed 
is suggested. For developments between 25 and 
99  units  a  fee  of  $250  or  435sq  ft  per  unit  is 
suggested.  Multi‐family  developments  of  100 
units  should  consider  150  sq  ft  per  unit  for 
recreation  land.   Should new parks be required 
as the BRAC comes, the county should apply for 
the  Florida Recreation Development Assistance 
Program (FRDAP) grant to aid in funding.   


 
BOAT RAMPS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP defines  the LOS  for boat  ramps  to be 1 
lane per 5,000 people.  This will be the standard used to 
evaluate the counties.   
 
With a 2009 county population of 55,347, Walton County 
would  require 11 boat  lanes  to meet  the LOS  standard.  
The  county  has  38  boat  ramps.    Thus,  even  assuming 
each ramp only has one lane, the county would still meet 
the LOS standard considerably. 
 
BRAC IMPACTS 
The  BRAC  will  only  change  the  number  of  boat  lanes 
required by 0.15.  The county already has such a surplus 
that  it  will  easily  be  able  to  accommodate  the  BRAC 
population. 
 
ACTION PLAN 
Because the BRAC will not  impact the boat ramp LOS  in 
Walton County, no action plan is recommended. 


 
BEACH ACCESS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP LOS  standard  for public beach access  is 
to have a public access every 0.5 mile within 0.25 mile of 
the beach, and 0.5 acre for every 1,000 people.  For this 
analysis, the 0.5 acre per 1,000 people will be used since 


that  measurement  is  most  relevant  to  population 
growth. 
 
Assuming a population of 55,347in 2009, Walton County 
would require 27.7 acres of beach access.   The acreages 
of each access are unknown, but the county has 73 beach 
accesses so even using a conservative assumption of 0.5 
acre  per  access,  the  county  would  still  meet  the  LOS 
standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The difference  the BRAC population would make  in  the 
minimum  amount  of  acres  required  to  meet  the  LOS 
standard is 0.4 acre.  This will be a very small impact, if at 
all, and would not  cause  the  county  to drop below  the 
LOS standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  county’s  beach  access  system  will  not  be 
noticeably impacted, no action plans are recommended. 


 
HIKING TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Florida’s SCORP standard is 1 mile of trail per every 6,750 
people.  This is the standard used to measure the LOS of 
hiking trails in this study. 
 
With an estimated 2009 population of 55,347 people, the 
SCORP  LOS  requires  8.2 miles  of  hiking  trails.   Walton 
County  exceeds  this  standard  with  56  miles  of  hiking 
trails including the Timpoochee Trail, the Florida National 
Scenic Trail, the Florida Trail Connector and trails located 
in Point Washington State Forest.   
 
BRAC IMPACTS 
The BRAC will  not  bring Walton  County  below  the  LOS 
standard.  The increase in the minimum miles required to 
meet  the  LOS  standard  is  0.11  for  Walton  County.  
Walton  County will  still  have more  than  enough  hiking 
trail miles to be over the standard. 
 
ACTION PLAN 
Since  the  impacts are  very minimal and  the  county will 
exceed  the  LOS  standard,  no  action  plans  are 
recommended. 
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CANOE TRAILS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  is no SCORP LOS standard for canoe trails and the 
county does not define a standard  in  its comprehensive 
plans. 
 


However, Walton County has the  Intracoastal Waterway 
Canoe  Trail  which  is  26  miles  long,  providing  ample 
opportunity for canoeing. 
 
BRAC IMPACTS 
Since there is no LOS standard for canoe trails, it cannot 
be  determined  if  the  county  is  deficient  or  will  be 
deficient as a result of the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  no  impacts  are  determined,  no  action  plan  is 
recommended. 


 
HUNTING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  many  opportunities  for  hunting  in  the  tri‐
county  area.    This  section  focuses  on  the  Wildlife 
Management  Areas  (WMA)  accessible  to  the  public.  
There is no standard LOS for hunting areas but the three 
counties have ample space for hunting that exceeds the 
needs of the existing population. 
 
Spread out over all three counties is Eglin AFB which has 
approximately  275,000  acres  in  15  management  units 
available for hunting by the general public.   These areas 
are open on a permit basis and are subject to closing by 
the Air Force due to training and operation activities.     
 
Walton County  contains  the  Lafayette Creek WMA,  the 
Point  Washington  WMA  and  parts  of  the 
Choctawhatchee River WMA.  Hunting is open in each of 
these  areas with  the  proper  permit,  stamp  and  license 
according to the season and game.  


 
 


Table H1.44 
Hunting Areas in Walton County 


Area  Acres 


Choctawhatchee River WMA  28,810 


Lafayette Creek WMA  3,160 


Point Washington WMA  12,414 


 


BRAC IMPACTS 
The BRAC may affect the times in which hunting on Eglin 
Reservation  will  be  permitted.    However,  hunters  can 
choose one of  the other areas  should Eglin Reservation 
be closed to hunting for a period.   
 
Without  a  LOS  standard,  it  cannot  be  numerically 
determined  if  the BRAC would put a burden on existing 
resources.    However,  with  so  much  land  available  for 
hunting,  it  can  safely  be  assumed  that  the  quality  of 
hunting areas will not be affected by the BRAC. 
 
ACTION PLAN 
Because  there  is  no  LOS  standard  for  this  resource,  no 
action plan is necessary. 
 
CAMPING 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
This  study  looked  at  camping  areas  on  publicly‐owned 
lands only.  Several private campgrounds exist  in the tri‐
county  area  however,  public  recreation  cannot  be 
guaranteed  on  those  properties  in  the  long‐term.    The 
LOS  for  campgrounds  is  1  acre  per  6,750  persons  as 
defined  by  Florida’s  SCORP.    By  this  standard, Walton 
County would require 8.2 acres.  
 
Walton County has campgrounds at Grayton Beach State 
Park,  Topsail  Hill  Preserve  State  Park,  Eglin  AFB  and 
Choctawhatchee River WMA.   Grayton Beach State Park 
contains  30  cabins.    Topsail  Hill  Preserve  has  156 
campsites and 15 cabins.  Eglin AFB has approximately 5 
primitive campsites at each of the following areas: Basin 
Bayou,  Indigo  Pond  and  Speck  Pond.    Choctawhatchee 
River  WMA  allows  primitive  camping  throughout  its 
28,810  acres  in  Walton  County.    It  also  has  two 
designated camping areas, Tilley Landing and Dead River, 
with  a  10‐person  capacity  at  each.    Acreages  are 
unknown  for  each  campsite,  but  the  acreage  at 
Choctawhatchee  River  WMA  is  enough  alone  to  far 
surpass the LOS standard. 
 
BRAC IMPACTS 
The  tri‐county  area  totals  at  least  634  designated 
campsites  and  camping  is  allowed  throughout  the 
Escambia  River  WMA,  Yellow  River  WMA  and 
Choctawhatchee WMA which sum 58,070 acres.  Because 
the  area has  an  extensive  amount of  land  available  for 
camping, the BRAC will not impact camping LOS.   
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ACTION PLAN 
No  action  plan  is  recommended  since  there  are  no 
impacts to the LOS. 


 
FIRING RANGES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There  are  three  firing  ranges  in  the  tri‐county  area.  
These  are  the  Santa  Rosa  Sporting  Clays  &  Gun 
Club/FWC,  the  Shoal  River  Sporting  Clays  in  Okaloosa 
County  and  the  Rifle  and  Pistol  Club  at  Hurlburt  Field.  
The  Santa  Rosa  Sporting  Clays  Gun  Club/FWC  and  the 
Shoal  River  Sporting  Clays  are  open  to  the  public  and 
include  outdoor  pistol  and  rifle  ranges.    The  Rifle  and 
Pistol Club at Hurlburt Field is well used and open to DOD 
personnel and guests only.  It includes a 10‐lane 45 yard 
range and a 14‐lane 200 yard range. 
 
A new  skeet  and  trap  range  is planned  to open  in  late 
2009  between  Hurlburt  Field  and  the  Eglin Main  Base.  
There  is  also  a  small,  privately  operated  archery  range 
located at Eglin that will close due to BRAC  impacts and 
may relocate to the new facility. 
 
There is no defined LOS standard for firing ranges.   
 
BRAC IMPACTS 
With  no  LOS  standard,  analysis  of  the  resource  is  not 
viable.  It  is  recognized  that  the  BRAC may  bring more 
people  to  the  firing  ranges.    This may,  however,  be  a 
benefit  for  privately‐owned  ranges.  Numerical  impacts 
cannot be determined without an LOS standard. 


 
ACTION PLAN 
Because  no  LOS  standard  exists  for  this  resource,  no 
action plans are recommended.    If  firing ranges became 
overburdened, that would present an opportunity for the 
private sector to capitalize on the need. 


 
LIBRARIES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
According  to  the  2004  Florida  Public  Library  Standards, 
0.6 square feet of building area  is required per capita to 
provide  the  lowest  (essential) quality  LOS.   The Walton 
County  library  system  is  currently  operating  below  this 
standard. 
 
 


Table H1.45 
Existing Library LOS for Walton County 


Area  Sq Ft 
2009 
Population 


Sq Ft / Capita 


Walton  21,917  55,347  0.4 


 


The  Walton  County  Library  Department  operates  four 
libraries, including Gladys Milton, DeFuniak, Freeport and 
Coastal and a bookmobile to serve the citizens of Walton 
County.    The  majority  of  funding  (73%)  comes  from 
Walton  County;  the  remainder  of  the  $1.35  million 
operating budget is supplemented by state dollars. 
 
The  system  currently  has  21,917  square  feet  of  library 
building  area.    With  a  population  of  about  55,347  in 
2009,  it  is operating at about 0.4 square  feet per capita 
and approximately 11,300 square feet short of the state 
standard.  
 
The  Freeport  and  Coastal  branches  were  designed  for 
expansion with  non‐load  bearing walls  in  key  locations 
and  additional  land  available  at  each  site.    There  has 
been  preliminary  discussion  of  a  joint‐use  library 
between  the  county  and  the  Northwest  Florida  State 
College  on  the DeFuniak  Springs  campus,  but  no  plans 
have  been  formalized.    Funding  is  the  largest  limiting 
factor in the above mentioned expansion opportunities. 
 
Other Libraries 


Several other  libraries  are  located  in  the  area  including 
Eglin  Base  Library  (Okaloosa  County),  Hurlburt  Base 
Library  (Okaloosa  County),  Northwest  Florida  State 
College (Niceville), Shalimar Library, Troy State University 
(Ft.  Walton  Beach)  and  UWF/OWCC  Joint  Library  (Ft. 
Walton Beach).  However, none of these are open to the 
public except for the Shalimar Library.   
 
BRAC IMPACTS 
The Walton County library system will continue failing to 
meet the state LOS with the BRAC. The current shortfall 
of the system based on 2009 population is 11,300 square 
feet.      The  BRAC  population  increases  will  raise  the 
number of square feet required to meet the standard by 
461 square feet, a small percentage of the overall need. 


 
ACTION PLAN 
2.1)  This  plan  recommends  the  county  monitor  the 
location of new housing and population and the LOS for 
libraries. 
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The majority of  the BRAC population  is expected  in  the 
Mossy Head area.   The closest  library  to Mossy Head  is 
DeFuniak.    The DeFuniak branch has only  5,417  square 
feet  of  building  area  but  is  the  busiest  library  in  the 
system.    The  library  received  an  addition  in  2005,  but 
there  are  utility,  site  and  aesthetic  considerations  that 
would make further expansion difficult.   There has been 
preliminary discussion of a  joint‐use  library between the 
county  and  the Northwest  Florida  State  College  on  the 
DeFuniak  Springs  campus,  but  no  plans  have  been 
formalized.  This partnership would be the most practical 
way of mitigating for the BRAC population increase since 
it is closest to the population and the most cost‐effective 
method.    Thus,  it  is  recommended  that  the  county 
pursue this agreement with the college. 
 
MUSEUMS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are eleven museums in the tri‐county area.  There 
is no defined LOS standard for museums.   
 
There  is  one  museum  in  Walton  County,  the  Walton 
County Heritage Museum, and  it  is  located  in DeFuniak 
Springs.    It  contains  exhibits  and  collections  related  to 
local history, heritage and culture; various collections for 
research; and a book store and gift shop.   


 
BRAC IMPACTS 
Since there  is no LOS standard,  it cannot be determined 
what  the  capacity  is  and  if  it will  be  exceeded.   With 
added  population,  museums  may  have  more  visitors.  
Additional visitors would  likely be a benefit to museums 
by increasing revenues.   


 
ACTION PLAN 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   Even  if the BRAC did cause a noticeable 
increase in visitors, the best course of action would likely 
be  to hire additional employees or expand exhibits and 
programs, which could be considered a benefit. 


 
PERFORMING ARTS 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
There are four performing arts facilities  in the tri‐county 
area.    Three  are  located  in  Okaloosa  County  including 
Mattie  Kelly  Arts  Center,  Stage  Crafters  Community 
Theatre  and  Fort Walton  Beach Municipal  Auditorium.  
The  Mattie  Kelly  Arts  Center  has  the  1,650‐seat 
Mainstage  Theater,  the  195‐seat  Sprint  Theater  and  an 


outdoor  amphitheater  that  can  accommodate  up  to 
4,000.    The  Stage  Crafters  Community  Theatre  offers 
several plays and musicals throughout the year.  The Fort 
Walton  Beach  Municipal  Auditorium  has  a  400  plus 
capacity  and  is  used  for  performing  arts,  meetings, 
seminars and civic projects. 
 
Walton County  contains  the  fourth  facility which  is  the 
Seaside  Repertory  Theater  located  in  Seaside.    This 
theater offers several plays and musicals throughout the 
year  and  also  provides  outdoor  shows  in  various 
locations along the 30‐A corridor. 
 
There  is  no  defined  LOS  standard  for  performing  arts 
facilities. 


 
BRAC IMPACTS 
Since  there  is  no  defined  LOS  standard,  it  cannot  be 
determined  if  the  BRAC  would  overburden  performing 
art  facilities.   However,  if the added population brought 
more business, that would likely be considered a benefit.    
 
ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.    If  there  were  a  significant  increase  in 
attendance  to  performing  arts  functions,  it  would  be 
likely  that  the private  sector would  fill  in  the gap  since 
there is opportunity for profit. 
 
HISTORICAL SITES 


SUMMARY OF MAJOR FINDINGS 
Historical sites were found and mapped using data from 
the National Register of Historic Places  (NRHP).     There 
are  18  sites  listed  on  the NRHP  in  Santa  Rosa  County.  
These  sites  are  mostly  clustered  in  Milton  and  Gulf 
Breeze and one  is  located  in the Midwest of the county.  
In  Okaloosa  County  there  are  13  sites  on  the  NRHP 
located mostly  in  Fort Walton Beach and Eglin AFB.    In 
Walton County there are 6 NRHP sites with 4 in DeFuniak 
Springs, one in Eglin AFB and one near Destin. 
 
There is no defined LOS standard for historical sites. 
 
BRAC IMPACTS 
Without an  LOS  standard, numerical  impacts  cannot be 
determined. 
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ACTION PLANS 
Because no LOS standard  is defined, no action plans are 
recommended.   
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Land and Homes
 


Land Use 
1.1  Conduct Small Areas Studies in the MIPA III designated areas within the Mossy Head Growth Area (as recommended in the Eglin JLUS) to define corridors for aviation related transport


and compatible land uses within their proximity. 
               $    


1.2  Develop notification procedures between jurisdictions and the Eglin Reservation for new developments in the Mossy Head Growth Area that may be incompatible with military 
operations. 


               $    


1.3  Identify interim measures for reviewing developments in the MIPAs including notification to the military and other stakeholders and setbacks from the installation boundary.                $    
2.1  Develop a sub‐area plan for Mossy Head to address growth and ensure infrastructure and amenities are in place.                 $    


2.2  Explore the feasibility of developing a Transfer of Development Rights (TDR) program for Walton County.                 $    
2.3  Encourage new development in the Mossy Head Growth Area to occur in locations where infrastructure and facilities exist or in areas where capital improvements are already planned 


and approved. 
               $    


3.1  Develop strong communication and participation opportunities among all GMP participating jurisdictions with special emphasis placed on the six identified growth areas.                $    
3.2  Develop new and strengthen existing working relationships among Walton County and Eglin representatives to avoid and mitigate incompatible land uses along the installation’s 


boundary.  This can be accomplished through enhancing existing processes and policies. 
               $    


3.3  Publish an annual review of approved rezoning and subdivision plats, and monitor the progress of development through platting, permitting, and Certificate of Occupancy stages.                $    
3.4  All GMP participating jurisdictions should engage in a formal cross‐jurisdictional review of major development plans and significant rezoning.                $    
3.5  Walton County should be encouraged to consider the GMP in their development review activities.                 $    
4.1  Develop a capital improvements priority plan including all GMP growth areas to encourage accountability at the regional level for accommodating development in a sustainable, well 


managed manner. 
               $    


4.2  Encourage the timely expansion of water and sewer services in areas consistent with the policies set forth in the Walton County Comprehensive Plans.                $    
4.3  Encourage Walton County to develop its capital improvements programs with consideration of the GMP, and to fund adequate operation and maintenance costs prior to the expansion 


of community facilities. 
               $    


4.4  Locate public facilities according to the need, population density, accessibility and compatibility with adjacent uses and guidance from the GMP and Walton County’s future land use 
policies. 


               $$    


4.5  Evaluate existing capacities in existing organizations or create a new organization to implement and monitor the recommendations included within the Tri County Growth Management 
Plan, and other related regional planning, infrastructure, or economic development efforts that currently exist or may be prepared in the future. 


               $    


5.1  Enhance incentives and support for the acquisition of high value land for conservation.                 $    
5.2  Establish density increases as an incentive for donation of private land to governmental or non‐profit agencies for conservation in designated growth areas.                $    
5.3  Continue to support the implementation of the Northwest Florida Greenway Corridor program.                 $    
5.4  Identify new and additional opportunities to develop linkages between the Mossy Head Growth Area and regional recreation areas.  Tie local policies for parks and open space to regional 


l i ff
               $    


5.5  Review Walton County’s requirements for open space and enhanced landscaping.  Establish additional requirements or amend existing regulations to optimize conservation and open 
space amenities. 


               $    


5.6  Use public meetings about development options to educate community members on density and compact building options.                 $    


5.7  Use density bonuses to encourage developers to increase floor‐to‐area ratios (FAR).                 $    
5.8  Support regional planning efforts among all GMP growth area jurisdictions to encourage compact communities.                 $    


Housing 
1.1  Continue to use and augment the Walton County’s existing housing element in an effort to maintain updated policy guidance and direction for the communities in Walton County.                $    


1.2  Continue to monitor the staged augmentation of JSF, 7 SFG(A) and other future BRAC realignment actions on the regional housing supply market.                $    
1.3  Work with Freedom Communications (in Fort Bragg) to create and continually update a “Welcome to Northwest Florida” ad campaign that offers information to 7 SFG(A) and the 


opportunity for Tri‐County businesses to advertize to Fort Bragg personnel and dependents. 
               $$    


1.4  Coordinate with the Automated Housing Referral Network (AHRN) to augment the supply of housing that conforms with BAH allowances / criteria.                $    


1.5  Prepare and adopt Smart Growth principles to be utilized in the review and approval of development proposals for Planned Unit Developments (PUDs).                $    
1.6  Work with financial institutions to relax the typical dearth of financial credentials to be submitted for a home loan.                 $    


2.1  Evaluate options to reduce the cost of homeowner insurance.                 $    
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2.2  Work with residents who may be facing foreclosure to assist them in developing marketing packages to transmit to relocation specialists at Fort Bragg for incoming 7 SFG(A) personnel 
and families. 


               $    


3.1  Coordinate with existing and foster public / private partnerships to construct homes on existing platted subdivisions / improved lots.  Work with realtors, brokers and developers to 
create and distribute marketing packages.  Utilize local Chambers of Commerce to distribute materials. 


               $$    


Support Infrastructure 


Transportation 
1  Coordinate with the various local governments to develop a uniform concurrency management system.                 $    


2  Create and implement a “complete streets” policy.                 $    


3  Incorporate the mobility goals of the region, area and neighborhoods in the development of the various MIPA’s and small area studies recommended by the JLUS.                  $    


4  Consistent with smart growth principals, future studies or studies resulting from the JLUS should consider the potential for clustering and mixed use to create live work play areas that 
would allow for less dependence on the automobile and would promote transit and rideshare opportunities.   


               $    


5  Conduct a local transportation funding study that would include the formation of a committee made of local elected officials, agency representatives and citizens to study and develop 
recommendations for dedicated local transportation funding options, including funding for transit, bicycle and pedestrian projects.  


               $    


6  Coordinate with FDOT, the Okaloosa Walton TPO, the WFRPC and Eglin AFB to develop potential park and ride lots or vanpool programs in the Mossy Head area to promote ridesharing 
by those working at Eglin and living in this area of the region. 


               $    


Public Utilities 
1.1  Expedite currently planned project to build WWTP in Mossy Head                 $$$$$    


1.2  Eglin and Okaloosa and Walton Counties should further discuss the level of development acceptable in the exlusionary areas.                   


1.3  Walton County should encourage development in Mossy Head where water/sewer infrastructure exists or is planned.  The county should consider the GMP in developing its captial 
improvements program 


                  


Public Safety and Emergency Services 
1.1  Provide educational information for first responders to increase awareness of the cause and effect of post‐traumatic stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI).  


Specifically provide information that allows for an increased understanding of these conditions and the variety of ways it may manifest in behavior that may otherwise be misinterpreted. 
               $    


1.2  Investigate and invest in specific training for first responders as it relates to recognition and management of calls for service that may be directly or indirectly related to post‐traumatic 
stress disorder (PTSD) and / or traumatic brain injuries (TBI). 


               $    


1.3  Coordinate with 7 SFG (A) officials to share information that will allow for timely exchanges of information for civilian responders regarding the probability and potential for interactions 
that may involve soldiers suffering from these conditions.  It may be necessary to examine staffing levels and responder experience as a result of the nature of the persons expected to 
locate in the area as a result of the BRAC realignments. 


               $$    


2.1  Create an ongoing system to monitor growth and assess the need for staffing based on actual population increases and call for service statistics as they become available.                $    
3.1  Carefully monitor the population increase to provide additional staff as necessary in appropriate locations to address the specific growth patterns.                $    
3.2  Work with local building officials and real estate professionals to ascertain the locations and intensity of growth within specific areas.  Carefully monitor this population increase to 


provide additional staff in appropriate locations to maintain accepted service levels consistent with the specific growth patterns. 
               $    


4.1  Continue to address the availability and need for emergency shelter space provided for the county’s residents.  Work with state officials to verify and certify existing facilities that do not 
currently meet the ARC 4496 standards. 


               $    


Community Fabric 


Education 
1.1  Continue to communicate open positions within the Walton County School District to the Troops to Teachers program as well as to military relocation specialists who can match 


experience with respective openings within the district, for both military personnel and their spouses. 
               $    


1.2  Allocate funds in the Walton County School District work plan to pay for the hiring of seven new teachers for the schools serving the Mossy Head Growth Area by 2015.                $$    
2.1  Ensure that relocation specialists or other personnel have the ability to communicate information related to licensing and certification requirements in the State of Florida to military 


spouses and retirees desiring a second career. 
               $$    


3.1  Walton County to identify possible land sites to construct a middle school, high school, or multi‐campus school in the event that the area experiences enough growth to require such a 
facility. 


               $$$$    







   Implementation Cost (ROM) 
$  =  $0 ‐‐ $250,000 
$$  =  $250,000 ‐‐ $500,000 
$$$  =  $500,000 ‐‐ $1,000,000 
$$$$  =  $1,000,000+ 
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Quality of Life 
1.1  Define the Mossy Head area and create an area‐specific LOS                    


1.2  Monitor the location of new housing construction and the need for new athletic programs.                      


1.3  Evaluate available vacant land.                      


1.4  Consider requiring developers to set aside acreage for new residential development. One acre of usable land per 100 dwelling units or 5 percent of the total usable land to be developed 
is suggested. For developments between 25 and 99 units a fee of $250 or 435sq ft per unit is suggested. Multi‐family developments of 100 units should consider 150 sq ft per unit for 
recreation land. 


                  


2.1  Pursue joint‐use library agreement between Walton County and Northwest Florida State College.                    
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IImmpplleemmeennttaattiioonn  
INTRODUCTION 


The  focus  of  the Growth Management  Plan  (GMP)  has 
been  to  assess  the  adequacy  of  existing  community 
assets and  to develop a predictive model, albeit subject 
to  change,  of  where  new military  personnel  and  their 
families  associated with  the  BRAC  actions  are  likely  to 
reside. As a result of that decision a more detailed look at 
the  adequacy  of  services  in  those  areas  resulted.    As 
discussed early on in Section C People and Jobs, the early 
estimates  of  BRAC  related  personnel  moving  into  the 
area and  the net  result of  those  leaving  is  far  less  than 
originally  predicted.    That,  coupled  with  a  worldwide 
economic  turndown and specific  regional and statewide 
issues, has had a dampening effect on the impacts. 
 
The  long  term  implementation of  the  recommendations 
contained  in  the  topical  elements,  as  well  as  at  the 
community  level,  is  fundamentally  the  responsibility  of 
the respective county or city.  These recommendations in 
many  cases  revolve  around  the  provision  of  adequate 
service  levels  in response to the growth associated with 
the  BRAC  action.    These  services  or  facility 
recommendations  are  based  on  the  community’s 
established  standards  and  can  be  quantified  and  costs 
applied and incorporated into the respective community 
budgeting  process.  Still,  other  recommendations  or 
needs  are  at  a  regional  (multi‐county)  level  and  are 
beyond  the  direct  scope  of  a  single  local  government. 
Thus,  communities  must  work  together  to  accomplish 
needed change.  
 
Additionally, there are numerous recommendations that 
are policy related that must be vetted through changes in 
the  community’s  comprehensive  plan  or  development 
standards  that  will  have  implications  on  future 
development and the community’s ability to maintain an 
adequate  level of  service.   While  the  impacts on  social 
services and community facilities attributable to BRAC  is 
somewhat negligible, existing deficiencies, particularly in 
transportation may  seem  over  burdened  by  the  BRAC 
action.  
 
While  it  is  the  responsibility of  the  local  jurisdictions  to 
monitor  the  growth  in  their  areas  and  to  plan  for  and 
build accordingly, there is a need to continue the work of 
the  Eglin  Installation Growth  Committee.    For  the  past 
three years this effort has been housed  in the offices of 
Okaloosa  County’s  Growth  Management  Department 


and has been directed through the tireless efforts of Jeff 
Fanto,  Growth  Project  Coordinator  for  the  Growth 
Management  Plan.    These  efforts  have  included 
overseeing  and  directing  the  work  of  the  consultant 
team,  coordinating  with  the  Air  Force  and  local 
communities and with the ten sub committees that were 
established along functional lines.     
 
 
MILITARY GROWTH COMMITTEE 


Over  the  past  three  years  there  have  been  two major 
planning efforts underway as a direct result of the 2005 
BRAC legislation.  The first to be completed was the Eglin 
Joint Land Use study which was undertaken to assess the 
operational  and  noise  affects  of  the  new  Joint  Strike 
Fighter  (JSF)  on  land  uses  and  the  quality  of  life  of 
residents  (Joint  Land  Use  Study)  in  the  communities 
surrounding Eglin AFB and its outlying fields.  The second 
is this Tri‐County Growth Management Plan (GMP) which 
addresses,  in part based on the  findings of the  JLUS the 
impacts of  the additional personnel associated with  the 
JSF and the Army’s realignment of the 7th Special Forces 
Group  from  Ft. Bragg, NC  to Eglin on  the  communities’ 
ability  to  provide  adequate  services.    Each  of  these 
efforts  has  had  significant  public  input  through  an 
established committee structure.  
 
The monitoring and  implementation efforts of  the  JLUS 
have been established, are ongoing and being led by Jeff 
Fanto  out  of  the  Okaloosa  Growth  Management 
Department.  
 
As the GMP moves from preparation to  implementation 
it  is  recommended  that  an  organizational  structure 
similar to that employed for the JLUS be used to monitor 
military  growth  activities,  local  community  impacts, 
policy  changes  and  funding  opportunities.    In  order  to 
make the Growth Management Plan (GMP) productive to 
the  affected  communities,  progress  needs  to  be 
measured  against  the  plan’s  recommendations  during 
the next three to four years or through the “steady state” 
of  full  build  out.    The  purpose  of  the  Implementation 
Section  is  to  outline  measures  for  progress  and 
responsibilities  for  monitoring  the  Plan.    A  major 
component  of  this  monitoring  is  what  needs  to  be 
monitored;  this  can  mean  specific  projects,  studies  or 
statistical data related to implementation of the GMP. 
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A.  MILITARY SUSTAINABILITY PARTNERSHIP  
In order  to separate  the  function of preparing  the GMP   
and to move toward a more comprehensive approach of 
addressing all the issues related to military growth in the 
region  and  its  potential  impact  on  communities,  it  is 
suggested  that  a  new  entity  be  established  that  is 
reflective  of  this  purpose.    The Military  Sustainability 
Partnership would be that organization.  
 
The  current  JLUS  Steering  and  Oversight  with  its 
structure of Policy Committee and a Technical Advisory 
Group would fold into this new organization as would the 
Eglin  Installation  Growth  Committee  ‐  forming  a  single 
organization with  a  single Policy  (Executive) Committee 
and  two  Technical Committees one  JLUS  and one GMP 
related.    Because  the  composition  of  the  two  is  nearly 
identical  and  the  issues  are  so  intertwined,  a  single 
meeting  schedule  would  enhance  the  efficiency  of  all 
concerned.  
 
It  is  recommended  that  the  Policy  Committee  and 
Technical  Committees  consist  of  members  and  or 
organizations who  have  been  engaged  at  the  JLUS  and 
GMP  development  stage.    Okaloosa  County  is  the 
contracting  entity  with  the  Department  of  Defense, 
Office of Economic Adjustment  for  funds  related  to  the 
JLUS  and  GMP.    Therefore  the  Military  Sustainability 
Partnership  should continue  to  reside within  the offices 
of  Okaloosa  County.    Appointments  to  the  Military 
Sustainability  Partnership  should  be  made  by  the 
participating  organizations  and  approved  by  the 
Okaloosa County Board of County Commissioners. 
 
B.   MONITORING STAFF 
At  a  minimum,  the  current  staff  will  be  needed  to 
request and gather the data and information required to 
monitor progress of the GMP and JLUS.  Initially the staff 
should  consist  of  the Military  Sustainability  Partnership 
Coordinator, one professional planner and assisted by a 
GIS  technician.    The  staff  would  be  responsible  for 
gathering data and other forms of  information from the 
communities and actions  related  to  the GMP and  JLUS. 
The  staff  would  prepare  quarterly  reports  for  the 
Partnership  and  Board  of  County  Commissioners which 
summarizes the implementation actions and issues. 
 
C.  PROJECT MONITORING PROCESS 
The  monitoring  process  consists  of  various  forms  of 
information  and data which  reflect  the  implementation 
actions  needed  for  the  GMP  and  JLUS.    These 


implementation  action  items  are  specific  projects, 
programs, studies and other actions stated  in the Action 
Plans  needed  to  address  BRAC  impacts  related  to  the 
infrastructure  elements  of  the  various  growth  areas. 
These  could  be  combined  with  those  of  the  JLUS  to 
provide a single set of actions. 
 
D.  GOVERNMENT FUNDING STRATEGIES 
A  review  of  the National Governors  Association  Center 
for  Best  Practices  reveals  that,  by  far,  BRAC  growth 
communities facing significant  local costs to support the 
physical and social infrastructure improvements required 
to  support  military  growth  turn  to  the  their  state 
legislatures  and  Congress  for  that  support.    While 
numerous  federal  and  state programs do offer  support 
that can be shaped to fit BRAC growth communities, the 
realities  of  the  current  economic  and  budgetary 
restraints dictate  that extraordinary  funding must often 
be  found  if  these  infrastructure costs soar beyond what 
might be funded through traditional programs. 
 
Following are  sets of  creative  recommendations  related 
to state and federal funding as well as programs found in 
the Catalogue of Federal Domestic Assistance  (CFDA)  to 
assist  communities  through  the OEA Defense  Economic 
Adjustment  program  and  the  U.S.  Army  Handbook  for 
Growth Communities. These programs and  the  financial 
and  programmatic  assistance  they  can  provide  the 
Military Sustainability Partnership are an integral part of 
implementing  this  Tri  ‐  County  Growth  Management 
Plan. 
 
State of Florida Initiatives 
 
Any  recommendations  requiring  action  by  the  State  of 
Florida  Legislature  should  be  proposed  to  the  NWFL 
Legislative Delegation and  individual  Legislators by mid‐
July 2010. 
 
1. Amend  Florida  Forever  Legislation  to  include 


designation for projects that meet minimum criteria 
but  also  support  military  installations.  Model  a 
BRAC/Military  set‐aside  within  Florida  Forever 
similar to Florida Communities Trust (21% of Florida 
Forever funds). 
 


2. Create  a Military  Areas  of  Critical  Concern  (MACC) 
program similar to currently designated Rural Areas 
of  Critical  Economic  Concern  (RACEC).  The  RACEC 
designation  allows  certain  state  grant  bonuses  for 
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designated  areas  to  secure  additional  funding  for 
infrastructure. 
Encourage  FDOT  to  include  areas  surrounding 
military  installations within the Strategic  Intermodal 
System (SIS) since inclusion in the SIS garners a large 
portion of FDOT’s funds.  Large metropolitan areas in 
peninsular  Florida  currently  receive  the majority of 
SIS  funds.    Including military  installations  in  the  SIS 
will  help  the  rural  areas  which  host  such 
installations,  including  Eglin AFB,  the  largest  in  the 
nation, effectively  compete  for  state  transportation 
funds. 
 


3. Support  inclusion  of  BRAC  and  military  related 
infrastructure projects in Governor Crist’s Accelerate 
Florida program. 
 


4. Continue/strengthen  support  for  Florida  Defense 
Alliance within Enterprise Florida. The FDA Defense 
Infrastructure  Grant  (DIG)  program  and  the 
Governor’s Military Base Protection  (MBP) program 
are  critical  to  local military  base  host  communities 
and  need  to  have  their  funding  levels  significantly 
increased. 
 


5. Support  the  Gulf  Regional  Airspace  Strategic 
Initiative (GRASI). 


 
 
 
Federal Strategy 
 
It  is  recommended  that  the  Eglin  Growth  Project 
Coordinator and  top elected and administrative officials 
from Santa Rosa, Okaloosa and Walton Counties convene 
a meeting no later than mid‐July 2010 with key staff from 
the Washington offices of Senators Nelson and LeMieux 
and Representatives Miller and Boyd  for  the purpose of 
detailing  the  tri‐county  region’s  BRAC  growth  related 
costs.   An  intensive and cooperative effort should ensue 
with  the  goal  of  earmarking  necessary  funds  in  the  FY 
2011 budget.  Any delay beyond the recommended date 
threatens 2011 funding hopes and pushes any hopes for 
federal support beyond the expected arrival date for the 
U.S  Army  7th  SFG  (A)  and  start‐up  date  for  the  Joint 
Strike Fighter Initial Joint Training Site. 


 


EXISTING FEDERAL PROGRAMS 
 
ROADS AND TRANSPORTATION 
 
Military Airport Program 
U.S. Department of Transportation 
http://www.faa.gov/airports_airtraffic/airports/aip/milit
ary_airport_program/ 
 
The  Military  Airport  Program  (MAP)  places  special 
emphasis  on  developing  appropriate  former  military 
(closed  under  BRAC)  and  existing  joint  use  military 
airports.  It  allows  funding  of  certain  capital 
improvements  that  are  not  allowed  under  the  main 
Airport  Improvement  Program  (see  below),  such  as 
surface parking lots, fuel farms, hangars, terminals, utility 
systems, access roads and cargo buildings. The Web site 
above provides additional information on MAP. 
 
Airport Improvement Program 
U.S. Department of Transportation 
http://www.faa.gov/airports_airtraffic/airports/aip/ 
 
The Airport  Improvement Program  (AIP) provides grants 
to public agencies for planning and developing public use 
airports  that  are  in  the  National  Plan  for  Integrated 
Airports System  (NPIAS). The above Web site provides a 
description of and guidelines pertaining to the AIP. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA)   
20.106 Airport Improvement Program 
  
 
Highway Trust Fund 
http://www.fhwa.dot.gov/aap/PRIMER98.PDF 
 
Title 23, U.S.C., authorizes  funding  for broad  categories 
of  transportation  programs  from  the  Highway  Trust 
Fund, which is the main source of federal transportation 
funding to the states. Priorities are set at the state/local 
level. 
 
 Job Access and Reverse Commute Grant 
http://www.fta.dot.gov/funding/grants/grants_financing
_3623.html 
 
The  U.S.  Department  of  Transportation  has  a  grant 
program that assists states and localities develop new or 
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expanded transportation services connecting low income 
persons to jobs and employment related services. 
 
Defense Access Road Program 
http://flh.fhwa.dot.gov/defense.htm 
 
The  Department  of  Defense  and  the  Federal  Highway 
Administration,  an  agency  within  the  Department  of 
Transportation,  jointly  administer  the  Defense  Access 
Road Program (DAR). The DAR Program provides a means 
for the military to pay their fair share of public highway 
improvements  cost  necessary  to  mitigate  an  unusual 
impact of a defense activity. An unusual impact could be 
a  significant  increase  in  personnel  at  a  military 
installation,  relocation  of  an  access  gate,  or  the 
deployment  of  an  oversized  or  overweight  military 
vehicle or transporter unit. 
   
 
HOUSING 
 
Community Service Block Grant 
U.S. Department of Health and Human Services 
www.acf.hhs.gov/programs/ocs/csbg/index.html 
  
The  above  Web  site  provides  information  about  the 
Community  Service  Block  Grant  (CSBG)  program.  CSBG 
provides  States,  U.S.  territories,  and  recognized  Indian 
Tribes with  funds  for  services  to  ameliorate  the  causes 
and  conditions  of  poverty.  Eligible  activities  include: 
municipal  infrastructure  projects;  acquisition, 
construction  or  rehabilitation  of  public  facilities; 
clearance  and demolition; housing  rehabilitation; public 
service activities such as employment, crime prevention, 
childcare,  health,  and  education;  and  economic 
development. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
93.569 Community Services Block Grant 
93.571  Community  Services  Block  Grant  Formula  and 
Discretionary Awards 
Community Food and Nutrition Programs 
 
 
Rural Housing and Economic Development 
U.S. Department of Housing and Urban Development 
http://www.hud.gov/offices/cpd/economicdevelopment
/programs/rhed/ 
 


This program provides  for capacity building at  the State 
and  local  level  for  rural  housing  and  economic 
development  and  to  support  innovative  housing  and 
economic  development  activities  in  rural  areas.  Eligible 
applicants  are  local  rural  non‐profits,  community 
development  corporations,  Federally  recognized  Indian 
Tribes,  State  housing  finance  agencies,  and  State 
community and/or economic development agencies. 
To  learn more  about  the  Rural  Housing  and  Economic 
Development program, please visit the Web site above. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
14.250 Rural Housing and Economic Development   
 
USDA Service Centers /Rural Development Centers 
U.S. Department of Agriculture 
http://offices.sc.egov.usda.gov/locator/app  or 
www.rurdev.usda.gov 
 
Rural  Development  Centers  achieve  their  mission  by 
helping  rural  individuals,  communities,  and  businesses 
obtain  the  financial  and  technical  assistance  needed  to 
address  their  diverse  and  unique  needs  by  offering 
grants,  loans,  and  loan  guarantees.  USDA  Rural 
Development‘s main programs are as follows: Single 
Family  Housing  Programs,  Multi‐Family  Housing 
Programs,  Community  Facility  Programs,  Water  and 
Waste  Programs,  Utility  Programs,  and  Business 
Programs. Rural Development has  47  State offices,  467 
local  offices,  and  198  area  offices.  Contact  information 
can be found at the Web site above. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
10.352 Value‐Added Producer Grants 
10.415 Rural Rental Housing Loans 
10.427 Rural Rental Assistance Payments 
10.446 Rural Community Development Initiative 
10.447  The  Rural  Development  (RD)  Multi‐Family 
Housing Revitalization 
Demonstration Program (MPR) 
10.760  Water  and  Waste  Disposal  Systems  for  Rural 
Communities 
10.762 Solid Waste Management Grants 
10.766 Community Facilities Loans and Grants 
10.768 Business and Industry Loans 
10.769 Rural Business Enterprise Grants 
10.854 Rural Economic Development Loans and Grants 
10.855  Distance  Learning  and  Telemedicine  Loans  and 
Grants 
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Rural Rental Assistance 
U.S. Department of Agriculture 
http://offices.usda.gov/scripts/ndcgi.exe/oip_public/usa
_map. 
 
Rural  Rental  Assistance  payments  are  available  to 
persons with low incomes, the elderly, and persons with 
disabilities  who  are  unable  to  pay  their  rent.  More 
information is available at the above Web site. 
 
 Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
10.427 Rural Rental Assistance Payments 
 
 Self Help Homeownership Opportunity Program 
U.S. Department of Housing and Urban Development 
http://www.hud.gov/offices/cpd/affordablehousing/pro
grams/shop/ 
 
Self Help Homeownership Opportunity  Program  (SHOP) 
provides  funds  for  eligible  non‐profit  organizations  to 
purchase  home  sites  and  develop  or  improve  the 
infrastructure needed  to  set  the  stage  for  sweat equity 
and  volunteer‐based  homeownership  programs  for  low 
income persons and  families. SHOP  is authorized by  the 
Housing  Opportunity  Program  Extension  Act  of  1996, 
Section 11,  and  is  subject  to other  Federal  crosscutting 
requirements.  Further  information  about  SHOP  can  be 
accessed at the above Web site. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
14.247 Self‐Help Homeownership Opportunity Program 
 
 
Home Owner Assistance Program 
U.S. Department of Defense/Army 
www.sas.usace.army.mil/hapinv/hapinfo.htm 
 
The  Department  of  Defense  Homeowner's  Assistance 
Program  (HAP)  provides  assistance  to  eligible  Federal 
personnel (military and civilian), who are stationed at or 
near an installation scheduled for closure or realignment 
and who, through no fault of their own, are unable to sell 
their  homes  under  reasonable  terms  and  conditions. 
Information  concerning  HAP  is  available  at  the  above 
Web site. 
 
National Association of Realtors, Smart Growth Grant 
http://www.realtor.org/smart_growth.nsf/pages/grants 


 
To  increase  the effectiveness of  local association efforts 
in creating livable communities, the National Association 
of  Realtors  (NAR)  has  established  a  grant  program  to 
assist  community  efforts  to  implement  programs  and 
activities  that  position  REALTORS®  as  leaders  in 
improving their communities by advancing smart growth.  
Grants may  be  used  for  a  smart  growth  conference  or 
speaker  series  to  educate  members  on  the  broad 
concepts  of  smart  growth  or  niche  topics  such  as 
transportation,  open  space  preservation,  wetlands, 
school development, or attainable housing. Topics could 
include  instruction  in  how  the  local  planning  process 
works,  including  zoning  and  master  plans  issues,  and 
comprehensive  plans.  NAR  support  is  used  to  further 
activities  to  develop  a  community  vision  through  a 
community  planning  workshop  or  joining  a  coalition 
working  toward  a  similar  community  vision.  Smart 
Growth  Grant  proposals  that  address  housing  issues 
must  do  so  from  the  point  of  view  of  land  use  issues 
(zoning codes,  inclusionary zoning, community planning, 
development issues, etc.) 
 
 
PUBLIC UTILITIES 
 
Community Service Block Grant 
U.S. Department of Health and Human Services 
www.acf.hhs.gov/programs/ocs/csbg/index.html 
 
The  above  Web  site  provides  information  about  the 
Community  Service  Block  Grant  (CSBG)  program.  CSBG 
provides  States,  U.S.  territories,  and  recognized  Indian 
Tribes with  funds  for  services  to  ameliorate  the  causes 
and  conditions  of  poverty.  Eligible  activities  include: 
municipal  infrastructure  projects;  acquisition, 
construction  or  rehabilitation  of  public  facilities; 
clearance  and demolition; housing  rehabilitation; public 
service activities such as employment, crime prevention, 
childcare,  health,  and  education;  and  economic 
development. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
93.569 Community Services Block Grant 
93.571  Community  Services  Block  Grant  Formula  and 
Discretionary Awards 
Community Food and Nutrition Programs 
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Smart Growth Technical Assistance Opportunities 
U.S. Environmental Protection Agency 
http://www.epa.gov/smartgrowth/sg_implementation.h
tm 
 
Communities  interested  in  employing  smart  growth 
practices  and  policies  throughout  base  reuse 
planning/redevelopment, or for growth planning of their 
BRAC  installations, may be eligible  for  various  technical 
assistance  opportunities  offered  through  EPA's 
Development, Community and Environment Division. 
Specific  opportunities  for  smart  growth  assistance  vary 
from  year  to  year.  Reference  the  above Web  site  for 
programs currently available. 
 
Community  Development  Block  Grants  (Entitlement) 
(only FWB is an Entitlement community) 
U.S. Department of Housing and Urban Development 
www.hud.gov/offices/cpd/communitydevelopment/prog
rams/index.cfm 
 
Begun in 1974, the Community Development Block Grant 
(CDBG)  is  one  of  the  oldest  programs  in  HUD.  This 
program  provides  Federal  funds  to  help  entitled 
metropolitan  cities  and  urban  counties  meet  their 
housing and  community development needs. The CDBG 
program supports neighborhood revitalization; economic 
development;  and  improved  community  facilities  and 
services,  such  as  water,  sewer,  streets,  and 
neighborhood  centers.  No  less  than  70  percent  of  the 
funding must be used to assist low and moderate income 
persons.  The  program  provides  annual  grants  on  a 
formula basis based on population size  (hence  the  term 
“entitlement  communities”)  to  entitled  cities  and 
counties  to  develop  viable  urban  communities  by 
providing  decent  housing  and  a  suitable  living 
environment, and by expanding economic opportunities. 
The  above  Web  site  provides  additional  information 
about the CDBG program. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
14.218  Community  Development  Block 
Grants/Entitlement Grants 
 
USDA Service Centers /Rural Development Centers 
U.S. Department of Agriculture 
http://offices.sc.egov.usda.gov/locator/app  or 
www.rurdev.usda.gov 
 


Rural  Development  Centers  achieve  their  mission  by 
helping  rural  individuals,  communities,  and  businesses 
obtain  the  financial  and  technical  assistance  needed  to 
address  their  diverse  and  unique  needs  by  offering 
grants,  loans,  and  loan  guarantees.  USDA  Rural 
Development‘s  main  programs  are  as  follows:  Single 
Family  Housing  Programs,  Multi‐Family  Housing 
Programs,  Community  Facility  Programs,  Water  and 
Waste  Programs,  Utility  Programs,  and  Business 
Programs. Rural Development has  47  State offices,  467 
local  offices,  and  198  area  offices.  Contact  information 
can be found at the Web site above. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
10.352 Value‐Added Producer Grants 
10.415 Rural Rental Housing Loans 
10.427 Rural Rental Assistance Payments 
10.446 Rural Community Development Initiative 
10.447  The  Rural  Development  (RD)  Multi‐Family 
Housing Revitalization 
Demonstration Program (MPR) 
10.760  Water  and  Waste  Disposal  Systems  for  Rural 
Communities 
10.762 Solid Waste Management Grants 
10.766 Community Facilities Loans and Grants 
10.768 Business and Industry Loans 
10.769 Rural Business Enterprise Grants 
10.854 Rural Economic Development Loans and Grants 
10.855  Distance  Learning  and  Telemedicine  Loans  and 
Grants 
 
Low Income Home Energy Assistance Program 
U.S. Department of Health and Human Services 
www.acf.dhhs.gov/programs/liheap/grantees/index.html
#states 
 
The  Low  Income  Home  Energy  Assistance  Program 
(LIHEAP)  can  help  pay  heating,  gas,  and  electricity  bills 
for  low  income  households.  More  information  about 
LIHEAP assistance can be obtained from LIHEAP grantees 
(States,  tribal  organizations  and  U.S.  insular  areas). 
Grantee Web sites and other contact information can be 
found at the above Web site. 
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LAND USE 
 
Smart Growth Technical Assistance Opportunities 
U.S. Environmental Protection Agency 
http://www.epa.gov/smartgrowth/sg_implementation.h
tm 
 
Communities  interested  in  employing  smart  growth 
practices  and  policies  throughout  base  reuse 
planning/redevelopment, or for growth planning of their 
BRAC  installations may  be  eligible  for  various  technical 
assistance  opportunities  offered  through  EPA's 
Development, Community and Environment Division. 
Specific  opportunities  for  smart  growth  assistance  vary 
from  year  to  year.  Reference  the  above Web  site  for 
programs currently available. 
 
 
Smart Growth Network 
http://www.smartgrowth.org/ 
 
In 1996, the U.S. Environmental Protection Agency joined 
with several non‐profit and government organizations to 
form  the  Smart  Growth  Network.  The  Network 
responded  to  increasing community concerns about  the 
need  for  new  ways  to  grow  that  boost  the  economy, 
protect  the  environment,  and  enhance  community 
vitality.  The  Network’s  partners  include  environmental 
groups, historic preservation organizations, professional 
organizations, developers, real estate interests; local and 
state government entities. 
A  listing  of  funding  opportunities  can  be  found  at: 
http://www.smartgrowth.org/about/bytype.asp 
 
Sustainable Communities Planning Grant Program 
 www.hud.gov/sustainability      
 
An Advance Notice  of  Funding Availability  and  Request 
for Comment  (NOFA) was  released  in February 2010 by 
the  Office  of  Sustainable  Housing  and  Communities, 
Office  of  the  Deputy  Secretary,  HUD.  This  notice 
announces  HUD’s  intention  to  offer  funding  through  a 
competition  made  available  as  a  NOFA  under  its 
Sustainable  Communities  Planning  Grant  Program.  The 
goal  of  the  program  is  to  support  multi‐jurisdictional 
regional  planning  efforts  that  integrate  housing, 
economic  development  and  transportation  decision‐
making  in  a  manner  that  empowers  jurisdictions  to 
consider  the  independent  challenges  of  economic 
growth,  social  equity  and  environmental  impact 
simultaneously.  The  comment  period  for  this  NOFA 


ended midnight Eastern Standard Time on Friday March 
12, 2010 
 
ECONOMIC IMPACTS and OPPORTUNITIES 
 
Workforce  Investment  Act  (WIA)  National  Emergency 
Grants 
U.S. Department of Labor 
www.doleta.gov/neg/apply_neg.cfm 
www.dol.gov/opa/media/press/eta/eta20051123.htm 
http://wdr.doleta.gov/directives/corr_doc.cfm?docn=15 
44 
National Emergency Grants (NEGs) are awarded to States 
and  local Workforce  Investment  Boards  in  response  to 
applications  for  funds. These  funds are used  to address 
major  economic  dislocations,  such  as  plant  or  business 
closures, mass  layoffs,  or  closures  and  realignments  of 
military  installations.  Guidance  and  information 
regarding NEGs  is  available  on  the  first Web  site  listed 
above. For BRAC 2005, the Department of Labor awarded 
$59.9  million  in  NEGs  to  help  States,  the  District  of 
Columbia,  and  Guam  initiate  early  workforce  planning 
assistance to communities potentially impacted by BRAC 
2005.  Information  about  these  BRAC  NEGs  is  available 
through  a  Department  of  Labor  press  release  on  the 
second Web  site  listed  above  and  guidance documents 
are available on the third Web site. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
17.260 Workforce Investment Act Dislocated Workers 
 
New Market Tax Credits 
U.S. Department of the Treasury 
www.cdfifund.gov/programs/programs.asp?programID= 
5 
This Web  site  provides  information  about New Market 
Tax Credits (NMTC). NMTCs attract private‐sector capital 
investment  into  urban  and  rural  low‐income  areas  to 
help finance community development projects, stimulate 
economic growth and create jobs. They permit individual 
and  corporate  taxpayers  to  receive  a  credit  against 
Federal  income  taxes  for  making  qualified  equity 
investments in specific community development entities. 
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Community  Development  Block  Grants  (Non‐
Entitlement) for States and Small Cities 
U.S. Department of Housing and Urban Development 
http://www.hud.gov/offices/cpd/communitydevelopme
nt/programs/stateadmin/index.cfm 
 
This program provides Federal  funds  to help States and 
units  of  local  governments  not  in  entitled  areas meet 
their  housing  and  community  development  needs, 
primarily  for  low  to  moderate  income  persons.  These 
funds  are  first  provided  to  States, which  in  turn make 
them  available  to  smaller  communities.  This  program 
supports  a wide  range of  community  activities directed 
towards  neighborhood  revitalization;  economic 
development;  and  improved  community  facilities  and 
services,  such  as  water,  sewer,  streets,  and 
neighborhood centers. Funds may also be used  to meet 
other  community  needs  that  present  a  serious  and 
immediate  threat  to  the  health  and  welfare  of  the 
community. No less than 70 percent of the funding must 
be used to assist low and moderate income persons. The 
above Web  site  provides  additional  information  about 
the State Administered CDBG program. 
 
Community  Development  Block  Grants  (Section  108 
Loan Guarantee) 
U.S. Department of Housing and Urban Development 
http://www.hud.gov/offices/cpd/communitydevelopme
nt/programs/108/index.cfm 
 
Section  108  is  the  loan  guarantee  provision  of  the 
Community Development  Block Grant  (CDBG)  program. 
Section  108  provides  communities  with  a  source  of 
financing  for  economic  development,  housing 
rehabilitation,  public  facilities,  and  large‐scale  physical 
development  projects.  This  makes  it  one  of  the  most 
potent and  important public  investment  tools  that HUD 
offers to  local governments. It allows them to transform 
a  small  portion  of  their  CDBG  funds  into  Federally 
guaranteed  loans  large  enough  to  pursue  physical  and 
economic  revitalization  projects  that  can  renew  entire 
neighborhoods. Such public  investment  is often needed 
to  inspire private economic activity, providing  the  initial 
resources or simply the confidence that private firms and 
individuals  may  need  to  invest  in  distressed  areas. 
Section  108  loans  are  not  risk‐free,  however;  local 
governments borrowing funds guaranteed by Section 108 
must pledge their current and future CDBG allocations to 
cover  the  loan  amount  as  security  for  the  loan.  The 
above Web  site  provides  additional  information  about 
the CDBG Section 108 Loan Guarantee program. 


 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
14.248  Community  Development  Block  Grants  Section 
108 Loan Guarantees 
 
 
Economic Development Programs 
U.S. Department of Commerce 
http://www.eda.gov/AboutEDA/Programs.xml 
 
Communities  economically  impacted  by  major  base 
closures  or  realignments  may  be  eligible  for  funding 
under the Economic Development Administration’s (EDA) 
Planning,  Technical  Assistance  and  Public  Works 
programs.  These  grants  provide  substantial  funds  for  a 
range of  services  including:  infrastructure development, 
technology  initiatives,  revolving  loan  funds,  and  other 
economic  development  strategies. More  information  is 
available at the above Web site. 
 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
11.300  Public  Works  and  Economic  Development 
Program 
11.302 Planning Program 
11.303 Local Technical Assistance 
11.303 University Center Economic Development 
11.307 Economic Adjustment Assistance Program 
11.312 Research and National Technical Assistance 
11.313 Trade Adjustment Assistance for Firms Program 
 
 
Minority Business Development Agency 
U.S. Department of Commerce 
www.mbda.gov 
202‐482‐6022 
The  Minority  Business  Development  Agency  funds 
Business  Development  Centers  around  the  country  to 
assist with  the  start‐up, expansion  and development of 
minority‐owned  firms.  In  turn,  the  funded  centers 
provide  individualized  management  and  technical 
assistance  to minority  entrepreneurs  at  every  stage  of 
business development. The Web site provides four types 
of  services:  Access  to  Markets,  Access  to  Capital, 
Management  and  Technical  Assistance,  and  Education 
and Training. 
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Basic 7 (a) Loan Guaranty 
U.S. Small Business Administration 
www.sba.gov/financing/sbaloan/7a.htm. 
 
The Small Business Administration (SBA) offers numerous 
loan programs  to assist  small businesses. The Basic 7(a) 
Loan Guaranty can help qualified small businesses obtain 
start‐up  financing when  they might  not  be  eligible  for 
business  loans through traditional  lending channels. SBA 
offers multiple variations of the basic 7(a)  loan program 
to accommodate targeted needs. This Web site provides 
the program’s basic criteria and contact  information  for 
applying. 
 
Small Business Self‐Employment Service (SBSES) 
U.S. Small Business Administration 
http://janweb.icdi.wvu.edu/sbses 
 
The  Small  Business  Self‐Employment  Service  (SBSES) 
offers  comprehensive  counseling  and  referrals  that 
support  self‐employment  and  small business ownership 
opportunities  for people with disabilities. This Web  site 
provides  general  information  on  SBSES  and  a  list  of 
resources.  It  also  includes  a  link  to  the  Job 
Accommodation  Network,  which  is  a  national  toll‐free 
consulting  service  that  provides  information  about  job 
accommodations  and  the  employability  of  people with 
disabilities. 
 
 Small Business Loans 
U.S. Small Business Administration 
www.sba.gov/financing/sbaloan/snapshot.html 
 
This Web site provides a snap shot of the Small Business 
Administration’s  (SBA)  loan  programs  to  assist  small 
businesses. SBA also offers an online women’s business 
center  that  can  be  assessed  through 
(www.onlinewbc.gov).  This  site  provides  resource 
information  and  links  to  help  women  start  and  run 
successful  businesses,  regardless  of  social  or  financial 
disadvantage, race, ethnicity or business background. 
 
Women’s Business Ownership Assistance 
U.S. Small Business Administration and U.S. Department 
of Labor 
www.women‐21.gov 
 
This Web site  is a one‐stop Federal resource for women 
business owners. It provides targeted information, online 
programs, and networking opportunities to help women 


entrepreneurs  navigate  the  ever‐changing  business 
world. 
 
CareerOneStop Web site 
U.S. Department of Labor 
http://careeronestop.org 
www.onestopcoach.org 
 
The  first Web  site  links employers  to  the wide array of 
resources  the  One‐Stop  Career  Center  System  offers. 
One‐Stop Career Centers help employers to find, assess, 
and  hire  employees  who  meet  employers’  workforce 
needs. The second Web site above, the Career One‐Stop 
Coach, walks business managers  through  the process of 
writing  job descriptions,  searching  resumes,  researching 
occupation  information,  finding  high  growth  industries, 
learning about managing employees, or finding resources 
regarding employment laws. 
 
 
 
HEALTH and SOCIAL SERVICES 
 
GovBenefits.gov 
Partnership between Federal Agencies 
www.govbenefits.gov/govbenefits/benefits/browse.jhtml 
 
This Web  site  is  the gateway  to  information on Federal 
and State benefits for continuing education and training, 
financial  support programs, disability assistance, grants, 
scholarships,  health  care,  social  security,  child  care, 
housing,  volunteer  activities,  and many more  areas  of 
interest  Users  can  browse  benefits  by  category  and 
specific Government  Agency  and  search  at  the  Federal 
and State  level.  In turn, users are provided with choices 
to search topics by population and/or interests. 
 
National Child Care Information and Technical 
Assistance Center website 
http://nccic.acf.hhs.gov/ 
 
The  National  Child  Care  Information  and  Technical 
Assistance Center is sponsored by the Child Care Bureau, 
U.  S.  Department  of  Health  and  Human  Services.  The 
Center  is  a  clearinghouse  that  provides  federal,  state, 
and territory child care resources and tools.  Information 
can  be  sorted  by  federal  resources;  state  and  territory 
resources;  research  and  statistics;  parent  resources; 
provider  resources; nutrition  and health  resources;  and 
disaster/emergency preparedness. 
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Health  Resources  and  Services Administration,  Bureau 
of Clinician Recruitment and Service 
http://www.hrsa.gov/bcrs/ 
 
The Bureau of Clinician Recruitment and Service  (BCRS) 
improves  the  health  of  the  nation’s  underserved 
communities  and  vulnerable  populations.  BCRS 
coordinates  recruitment  and  retention  of  caring  health 
professionals  in  the  healthcare  system  and  supports 
communities’  efforts  to  build  more  integrated  and 
sustainable systems of care.  The BCRS also supports the 
development  of  health  professions  faculty  to  train  the 
next generation of health care professionals. 
 
The  BCRS  supports  Health  Resources  and  Services 
Administration  (HRSA)  grantees,  other  safety  net 
providers,  and  critical  nursing  shortage  facilities  with 
technical  assistance  and  support  to  develop  effective 
recruitment  and  retention  programs  in  their 
communities,  including  the  utilization  of  various 
scholarship,  loan  repayment  and  recruitment  programs 
administered through the BCRS. 
 
EDUCATION 
 
Impact Aid Program 
U.S. Department of Education 
www.ed.gov/about/offices/list/oese/impactaid/index.ht
ml 
The  mission  of  the  Impact  Aid  Program  is  to  provide 
funding to  local educational agencies that are financially 
burdened by  Federal  activities  and  to provide  technical 
assistance  and  support  services  to  staff  and  other 
interested  parties.  The  above  Web  site  provides 
additional information about the program. 
 
Additional information may be found in the Catalogue of 
Federal Domestic Assistance (CFDA) 
84.040 Impact Aid Facilities Maintenance 
84.041 Impact Aid 
 
Maritime 
U.S. Department of the Interior 
www.cr.nps.gov/maritime/grants.htm 
 
The  Maritime  Heritage  Grants  Program  is  a  national, 
competitive  matching  grants  program  that  provides 
funds  for maritime heritage education and preservation 
projects.  It  is  designed  to  reach  broad  audiences  and 
enhance  public  awareness  and  appreciation  for  the 
maritime heritage of  the United States. The above Web 


site  provides  information  about  current  Maritime 
Heritage Grant funding opportunities. 
 
AmeriCorps 
Nonprofit Organization 
www.americorps.org 
1‐800‐942‐2677: 1‐800‐833‐3722 (TTY) 
 
This  site  offers  information  on  a  network  of  national 
programs that engage more than 50,000 Americans each 
year  in  intensive  service  to  meet  critical  needs  in 
education,  public  safety,  health,  and  the  environment. 
For BRAC‐impacted communities, AmeriCorps could offer 
a  source  of  volunteer  support.  To  learn  more  about 
AmeriCorps,  visit  the  Web  site  or  call  the  toll  free 
number above. 
 
 
Women’s Business Ownership Assistance 
U.S. Small Business Administration and U.S. Department 
of Labor 
www.women‐21.gov 
 
This Web site  is a one‐stop Federal resource for women 
business owners. It provides targeted information, online 
programs, and networking opportunities to help women 
entrepreneurs  navigate  the  ever‐changing  business 
world. 
 
U. S. Department of Health and Human Services, 
AfterSchool.gov website 
http://www.afterschool.gov/ 
 
This  website’s  function  is  to  connect  afterschool  care 
providers with  federal  resources.  The website  provides 
information on how  to  finance, operate, and  sustain an 
afterschool  program;  state  regulations;  issues  facing 
America’s children;  suggested afterschool activities; and 
safety and health information. 
 
 
QUALITY of LIFE 
 
AmeriCorps 
Nonprofit Organization 
www.americorps.org 
1‐800‐942‐2677: 1‐800‐833‐3722 (TTY) 
 
This  site  offers  information  on  a  network  of  national 
programs that engage more than 50,000 Americans each 
year  in  intensive  service  to  meet  critical  needs  in 
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education,  public  safety,  health,  and  the  environment. 
For BRAC‐impacted communities, AmeriCorps could offer 
a  source  of  volunteer  support.  To  learn  more  about 
AmeriCorps,  visit  the  Web  site  or  call  the  toll  free 
number above. 
 
 
Sustainable Communities for All Ages: A Viable 
Futures Toolkit 
http://www.viablefuturestoolkit.org/index.htm 
 
The Viable Futures Toolkit helps  turns  the challenges of 
an  aging  population  into  opportunities  for  all  ages  to 
thrive.  It offers guidance  to planners, policymakers, and 
service providers about how to create solutions for older 
generations  that  simultaneously  address  needs  of 
younger generations and their communities. 
 
National Child Care Information and Technical 
Assistance Center website 
http://nccic.acf.hhs.gov/ 
 
The  National  Child  Care  Information  and  Technical 
Assistance Center is sponsored by the Child Care Bureau, 
U.  S.  Department  of  Health  and  Human  Services.  The 
Center  is  a  clearinghouse  that  provides  federal,  state, 
and territory child care resources and tools.  Information 
can  be  sorted  by  federal  resources;  state  and  territory 
resources;  research  and  statistics;  parent  resources; 
provider  resources; nutrition  and health  resources;  and 
disaster/emergency preparedness. 
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