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General Information 
 
City of Miami Southeast Overtown/ Park West Community Redevelopment Agency  (CRA) and 
the City of Miami  (as Co‐Applicants)  are  seeking  to undertake  the  Southeast Overtown/ Park 
West (SEOPW) Development of Regional Impact – Increment III. 
 
A team of consultants has been assembled to assist in the regulatory approvals for the project. 
Authorized  agent  and  consultant  team  member  addresses,  telephone  numbers,  and  email 
addresses are listed below. 
 

Authorized Agent 
 
Southeast Overtown/ Park West Community Redevelopment Agency 
49 NW 5 Street, Suite 100 
Miami, Florida 33128Attention:  James Villacorta, Executive Director 
Telephone:  (305) 679 6823 
Fax:    (305) 679 6835 
Email:     jhvillacorta@miamigov.com  
 
Attention:   Chelsa Arscott, Program Administrator 
Telephone:  (305) 679 6811 
Fax:    (305) 400‐5395 
Email:     carscott@miamigov.com 
 
City of Miami (Co‐Applicant) 
444 S.W. 2nd Avenue, 3rd Floor 
Miami, Florida  33130 
Attention:   Carmen Sanchez, Assistant Director, Planning Department 
Telephone:  (305) 416 1417 
Fax:    (305) 416 2156 
Email:     csanchez@ci.miami.fl.us 
 

Consultants to the Authorized Agent 
 

Planning 
The Curtis Group 
7520 Red Road, Suite M 
South Miami, FL 33143 
Contact:  Rob Curtis, AICP, Principal 
Telephone:  (305) 663‐5800 
Fax:    (305) 663‐3444 
Email:     rob@curtisplanning.com 

Legal Counsel 
Bercow Radell & Fernandez, P.A. 
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200 South Biscayne Blvd., Suite 850 
Miami, Florida  33131 
Contact:  Jeffrey Bercow 
Telephone:  (305) 377‐6220   
Fax:    (305) 377‐6222 
Email:    jbercow@brzoninglaw.com   

 
 
Transportation Planning 
Cathy Sweetapple & Associates 
101 North Gordon Road 
Fort Lauderdale, Florida 33301 
Contact:  Cathy Sweetapple, AICP, Principal 
Telephone:  (954) 463‐8878 
Fax:    (954) 525‐4303 
Email:     csweet@bellsouth.net 

 
 
Environmental 
EAS Engineering 
55 Almeria Avenue 
Coral Gables, FL 33134 
Contact:  Edward A. Swakon, P.E., President 
Telephone:  (305) 445‐5553 
Fax:    (305) 444‐2112 
Email:     eswakon@eas‐eng.com 
 
 

Economic (Affordable Housing) 
Miami Economic Associates 
6861 SW 89th Terrace 
Miami, FL 33156 
Contact:  Andrew Dolkart, President 
Telephone:  (305) 669‐0229 
Fax:    (305) 669‐8534 
Email:    meaink@bellsouth.net 
 
 

Economic (Revenue Generation) 
Sharpton, Brunson & Co. 
1 S.E. 3rd Avenue, Suite 2100 
Miami, FL  33131 
Contact:  Darryl Sharpton, President 
Telephone:  (305) 374‐1574 
Fax:    (305) 372‐8161 
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Email:    DKS@sbccpa.com 

 
 

Civil Engineering 
Ford Engineers, Inc. 
1950 NW 94th Avenue 
Doral, FL 33172‐2330 
Contact:  Manuel J. Echezarreta, P.E., President 
Telephone:  (305) 477‐6472 
Fax:    (305) 470‐2805 
Email:    manuele@fordco.com 

 
 
Recreation and Open Space 
Curtis + Rogers Design Studio 
3250 Mary Street, Suite 301 
Coconut Grove, FL 33133 
Contact:  Aida Curtis, Principal 
Telephone:  (305) 442‐1774 
Fax:    (305) 445‐9488 
Email:    aida@curtisrogers.com 

 
 
Education 
K. Wilbur Consulting 
15805 SW 153rd  Avenue 
Miami, FL 33187 
Contact:  Kathi Wilbur, President 
Telephone:  (305)572‐0100 
Email:    khwilbur@bellsouth.net 
 



 

Introduction 
 

Overtown,  a historically  vibrant African American  community  in Miami  in  the 60s,  is  today  a 
community struggling to overcome poverty and poor economic conditions. In a scenario similar 
to many  other  large  cities  across  the  nation,  urban  planning  and  transportation  engineering 
decisions  of  the  1960s  and  1970s  meant  that  two  major  highways,  I‐95  and  I‐395  would 
intersect  this  neighborhood,  splitting  the  community  geographically  into  four  communities. 
Migration of many middle‐income and wealthier residents to the suburbs left much of this area 
vacant and neglected.  
 
In  the  1980’s  the  Southeast Overtown 
Park  West  DRI  was  established  as  an 
area‐wide  DRI  to  help  this  struggling 
area  prosper  and  grow.  The  many 
benefits  for  ensuring  the  growth  and 
redevelopment  of  this  area  include  its 
strategic location next to the downtown 
Miami  core,  services  by  all  modes  of 
transportation and its equal accessibility 
to  the  broadest  range  of  commuters, 
residents,  and  workers,  and  an  easily 
identifiable  location  for  both  residents 
and visitors. The Southeast Overtown / 
Park West area thus offers the greatest 
opportunity for a truly mixed‐use community, and can serve as the backbone of Miami's urban 
core. 
 
Future  development  in  the  Southeast  Overtown  /  Park  West  area,  as  it  takes  shape,  will 
transform  it  into  a  thriving  mixed  use  neighborhood  and  commercial  hub  in  the  heart  of 
downtown. This will not only serve the area and the adjacent downtown area but will be vital to 
maintaining  and  improving  the  region's health and prosperity. Goals  for  the area  include  the 
preservation of historic buildings and  community heritage,  the  creation of affordable housing 
opportunities  through  infill and diversity  in housing  types,  the creation of employment within 
the community and the improvement of the quality of life for area residents. 
 
The  area  is  currently  served by public  and private  infrastructure.   However,  there  is  an  ever 
increasing  difficulty  to  provide  adequate  infrastructure  to  accommodate  the  impacts  of 
redevelopment and new development.  Increment  III, as part of  the Southeast Overtown Park 
West Development of Regional  Impact, will  seek  to  find  solutions  to meet  the demands  and 
challenges of urban growth, and will take a proactive approach in addressing these issues as part 
of the DRI process.   

SOUTHEAST OVERTOWN PARK WEST DRI ‐ INCREMENT III  PRE‐APPLICATION CONFERENCE SUMMARY MATERIALS (UPDATED) 
 APRIL 2010   PAGE 6 



 

SOUTHEAST OVERTOWN PARK WEST DRI ‐ INCREMENT III  PRE‐APPLICATION CONFERENCE SUMMARY MATERIALS (UPDATED) 
 APRIL 2010   PAGE 7 

The Southeast Overtown Park West (SEOPW) DRI is a Master Incremental DRI that establishes a 
development  program  that  specifies  the  total  amount  of  development  that  can  be  located 
anywhere within the DRI boundaries, subject to local land development regulations.  The Master 
Development Order was originally adopted by  the City of Miami Commission on February 11, 
1988 granting  Increment  I entitlements and enabling  the  redevelopment of underutilized and 
blighted  land  area  into  a  socially  and  economically  integrated  community,  providing  unique 
living and working opportunities in downtown Miami. Increment I development was built out as 
of March 21, 2005. Development under Increment II was approved on September 24, 1992 and 
is currently underway with a buildout date of March 21, 2010. It is possible that as of March 21, 
2010,  unreserved  development  credit  from  the  Increment  II  development  program may  still 
exist.  As  with  the  previous  Increment  I  development  program,  the  intention  is  that  this 
unreserved development credit will be rolled over into the Increment III development program.  
 
To recognize the importance of the area's premium transit and express bus transit services, both 
Miami‐Dade County and the City of Miami have granted specialized level of service to roadways 
adjacent  to  transit  facilities  and  have  adopted  them  as  a  part  of  their  respective  local 
government comprehensive plans. 
 
The CRA and  the City have  taken a proactive approach  to affordable housing, determined  to 
show  that affordable units are accessible, especially given  the premium  transit services which 
provide direct connections to downtown employment for the home to work commuters.  
 
In  2003,  the  Southeast  Overtown  /  Park  West  Community  Redevelopment  Agency  (CRA) 
initiated the Southeast Overtown Park West Master Plan to plan strategically for the future of 
the downtown area  in order  to preserve historic buildings and  community heritage, promote 
the advantages of urban  living, provide connectivity between neighborhoods and to provide a 
sense of place along with economic vitality for the area.  The master planning process identified 
policies, projects, and partnerships that would secure a strong future for the area. The Master 
Plan identifies short‐term initiatives as well as long‐term priorities and projects. To this end, the 
SEOPW DRI will act as a catalyst to implement the Southeast Overtown Park West Master Plan, 
updating growth prospects and illustrating that the projected development can be supported in 
the downtown area with proper guidance and mitigation. 
 



 

SOUTHEAST OVERTOWN PARK WEST DRI ‐ INCREMENT III  PRE‐APPLICATION CONFERENCE SUMMARY MATERIALS (UPDATED) 
 APRIL 2010   PAGE 8 

Question 9 –  
  Maps 

 
In response to Question 9, and as part of the ADA, the following maps will be provided: 
Exhibit A – Location Map 
Exhibit B – Aerial Map  
Exhibit H‐1 – Project Development Areas 
Exhibit H‐2 – Future Land Use Map 
Exhibit H‐3 – Zoning Map 
Exhibit H‐4 – Existing Premium Transit Map 
 
Maps and exhibits relating to individual sections are included and addressed accordingly.  
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Question 10 –  
  General Project Description 

 
 
Project Description 
The SEOPW DRI encompasses 209 acres of urban development in the City of Miami that is under 
the  jurisdiction of the Southeast Overtown/Park West Community Redevelopment Agency and 
the City of Miami.   The SEOPW DRI  is generally bounded on the north by I‐395, on the east by 
Biscayne Boulevard, on the south by NW/NE 5th Street, and on the west by I‐95 (see Exhibits A 
and B – Location Map and Aerial Photo).  
 
Development Program 
Master  planning  efforts within  SEOPW have been  undertaken  to  ensure development of  the 
SEOPW DRI which  proposes  to  attract  a  diverse  population,  increasing  both  the  quality  and 
quantity  of  its  offerings with  a mix  of  uses  that  is  expected  to  foster  and  sustain  economic 
growth  in the community.   These master planning efforts  including the 2009 Amended SEOPW 
Redevelopment Plan, the Historic Folk Life Village plans, the Historic Folklife District plans and 
the developer’s proposals  for  the Miami World Center  in Park West have all been considered 
and  accommodated  in  the  Increment  III  program.  In  addition,  these master  plans  and  other 
individual  site  plans were  reviewed  by  the  community  and  stakeholder  through  a  series  of 
meetings  and  workshops  held  to  determine  the  desires  and  obtain  feedback  from  the 
community. The goals the community emphasized include:  

• preservation of historic buildings and community heritage;  
• creation  of  affordable  housing  opportunities  through  infill  and  diversity  in  housing 

types;  
• creation of employment within the community; and,  
• improvement of the quality of life for area residents. 

 
To  aid  in developing  the program  for  Increment  III, existing  and  approved Major Use  Special 
Permits (MUSP) accomplished through the Increment II program of the SEOPW DRI for the area 
were mapped.   These  reflect  the  accurate  amount of  credits  that were used,  and  those  that 
were remaining for each use type.  Built out areas, vacant lots, sites that may hold opportunity 
for  redevelopment  and  infill  were  also mapped  and  factored  into  the  development  of  the 
proposed Increment III program. The graphic below shows the existing conditions in the SEOPW 
DRI area, ownership of parcels, and built and approved MUSPs for the area.  
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In conjunction with the mapping of existing and approved development described above, Table 
10‐1A outlines the current development status of Increments I and II.   
 
 

Table 10‐1A 
SEOPW DRI – Status of Increments I and II 1 

 
 
 

Use 

 
 
 

Units 
Increment I 
Approved 

Demolition 
Credit 

Increment I 
plus 

Demolition 
Credit 

Increment II 
Approved 

Increments  
I and II  

Total Credits 

Total Credits 
Used with 
Fees Paid 

Total Credits 
Remaining 

after Fees Paid 
    [A]  [B]  [A + B = C]  [D]  [C + D = E]  [F]  [E – F = G] 

Office  SF  166,000  104,695 270,695 337,000 607,695  457,431  150,264
Retail  SF  95,400  63,243 158,643 71,700 230,343  110,043  120,300
Residential  DU  2,000  0 2,000 2,000 4,000  2,216  1,784
Hotel  Rooms  0  0 0 500 500  56  444
Recreation  Seats  8,000  0 8,000 8,000 16,000  0  16,000
Convention  SF  0  0 0 0 0  0  0

 
 
 

 
Based  on  the  master  planning  process(es)  for  SEOPW,  community  outreach,  stakeholder 
interviews, and the results of the existing and approved mapping  process, Table 10‐1B outlines 
a proposed development program for Increment III. 

 
 

Table 10‐1B 
SEOPW DRI ‐ Proposed Development Program for Increment III 

 
 
 
 

Use 

 
 
 
 

Units 

 
Total Credits 
Remaining 
after Fees 

Paid 

Approved by 
MUSP but 
Fees Not 
Paid 

Total Credits 
Remaining 
Increments  
I and II 

 
 

Administrative 
Conversions 2 

Credits 
Remaining 
after Admin. 
Conversions  

Increment III 
Proposed 

Development 
Program 

    [E – F = G]  [H]  [G – H = I]  [J]  [I – J = K]   

Office  SF  150,264  0 150,264 ‐43,500 106,764  2,300,000
Retail  SF  120,300  117,179 3,121 22,005 25,126  1,250,000
Residential  DU  1,784  1,947 ‐163 163 0  4,000
Hotel  Rooms  444  120 324 0 324  2,100
Recreation  Seats  16,000  0 16,000 ‐8,000 8,000  8,000
Convention  SF  0  0 0 0 0  200,000

 
1.   See Tables 1, 2 and 3 from the SEOPW DRI Biennial Status Report for Years 2005 to 2008 as provided in Attachment I. 
2.   Administrative conversions permitted for the SEOPW DRI pursuant to the adopted Land Use Exchange Rates from Exhibit A‐2 of 
the 2005 Adopted NOPC. 

• Convert Seats to Retail = 8,000*2.7506 exchange rate = 22,005 SF of Retail. 
• Convert Office to Residential = 43.500*3.7500 exchange rate = 163 DU. 
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Question 21 – 
Transportation 

 
 
This  document  reflects  the  transportation  study  methodology  to  be  utilized  in  preparing 
responses to Question 21 Transportation for Increment III of the SEOPW DRI.  The acceptance of 
this  document  (or  any  future  revision)  shall  be  considered  the  Transportation Methodology 
Letter of Understanding (MLOU).  The study methodology outlined herein is consistent with the 
study methodology proposed  for  Increment  III of  the adjacent Downtown Miami DRI and will 
reflect  the  Increment  III  transportation analysis  for a previously approved Master  Incremental 
DRI due to the special characteristics of the study area which include the following: 
 
• The  SEOPW DRI  is  located  in  an urban downtown  area which  is  served by Metrorail, 

Metromover, Express Bus, Metrobus, connections to Tri‐Rail via Metrorail to the north 
and connections to the Busway via Metrorail to the south.  

 
• The  SEOPW  DRI  is  located  within  the  City  of  Miami  transportation  concurrency 

exception  area  (TCEA)  which  was  incorporated  into  the MCNP  in  1999  pursuant  to 
Ordinance  11864.    The  TCEA was  originally  approved  by Miami‐Dade  County  for  the 
Urban  Infill  Area  pursuant  to  Amendment  94‐2  of  the  Miami‐Dade  County 
Comprehensive Development Master Plan. 

 
• The City of Miami has designated Downtown Miami and the adjacent downtown areas 

inclusive of the SEOPW DRI as an Urban Central Business District (UCBD)  in the MCNP, 
identifying downtown and the SEOPW CRA as the urban core within the City of Miami 
consistent with  the  Comprehensive  Plan  and  Future  Land Use Map,  containing mass 
transit service and high density multi‐use development. 

 
• The City of Miami continues to advance the funding and design of the Miami Streetcar 

which will provide  an  additional mode of premium  transit  service  connecting  SEOPW 
and Downtown Miami to the Design District to the north and the Health District to the 
northwest.  
  

• Ongoing  planning  efforts  by  the  City  of  Miami  include  a  proposed  trolley  system 
comprised of six (6) local routes including a route in Overtown.  
 

• The Florida Department of Transportation in partnership with the South Florida Regional 
Transportation Authority  continues  to  advance  the  South  Florida  East  Coast  Corridor 
Transit Analysis Study for regional and  local transit service along the Florida East Coast 
Railway.    This  premium  transit  corridor will  connect  the  SEOPW  CRA  and Downtown 
Miami with the eastern coastal towns extending 85 miles to the north into Palm Beach 
County. 
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• The  City  of  Miami  utilizes  unique  person‐trip  based  transportation  system  capacity 
provisions  as  outlined  in  the  City  of  Miami’s  adopted  comprehensive  plan.    The 
Transportation Corridors Capacity Methodology was adopted by  the City of Miami as 
part  of  their  MCNP  and  is  documented  in  Transportation  Corridors:    Meeting  the 
Challenge  of Growth Management  in Miami  from  the  Transportation  Element  of  the 
Miami  Comprehensive  Neighborhood  Plan  1989‐2000,  adopted  February  1989  and 
revised  in  September 1990.    This person‐trip based  capacity methodology  remains  in 
effect  today  for  the SEOPW DRI and  is applied city‐wide  to analyze  the  transportation 
impacts of new development and redevelopment.   

 
• A  specialized  level  of  service was  granted  to  roadways  adjacent  to  transit  corridors 

meeting service frequency thresholds and was adopted by Miami‐Dade County as part 
of their Comprehensive Development Master Plan.   

 
• Section  14‐182  of  the  City  of  Miami  City  Code  outlines  the  requirements  for 

Transportation  Control  Measures  that  must  be  met  for  development  and 
redevelopment projects  located within  the SEOPW DRI.   These Transportation Control 
Measures  promote  a  reduction  in  peak  hour  traffic  and  a  reduction  in  the  single 
occupant  vehicle,  and  are  already  incorporated  into  the  adopted Master  Incremental 
Development Order for the SEOPW DRI. 

 
Based  upon  the  land  use  characteristics  of  the  SEOPW  DRI,  the  conditions  included  in  the 
effective Master  Incremental Development Order, the conditions  included  in the Development 
Orders  for  Increments  I  and  II,  and  the  methodologies  suggested  by  the  agencies  having 
jurisdiction  to review  the SEOPW DRI,  this  transportation study will maintain consistency with 
the guidelines, policies and  standards  listed below  (including amendments  to  these  standards 
and policies which occur from time to time).   
 
• The  City  of  Miami  traffic  concurrency  policies  and  procedures  as  contained  in  the 

adopted components of the Miami Comprehensive Neighborhood Plan; 
• Transportation Corridors:  Meeting the Challenge of Growth Management in Miami from 

the Transportation Element of the Miami Comprehensive Neighborhood Plan 1989‐2000, 
adopted February 1989, revised September 1990; 

• The Florida Department of Transportation, Site Impact Handbook, April 1997 Unit IV for 
DRI Methodology and related procedures; 

• The  Florida  Department  of  Community  Affairs  (DCA)  Rule  9J‐2.045,  Florida 
Administrative Code (F.A.C.), Transportation Uniform Standard Rule, as amended; 

• Rule 23 CFR 625.5, 1994 Transportation Research Board Special Report 209, Highway 
Capacity Manual (latest edition and revisions); 

• Miami‐Dade  County  traffic  concurrency  policies  and  procedures  from  the  adopted 
components of  the Miami‐Dade County Comprehensive Development Master Plan  for 
any  impacted roadway  located outside the City of Miami and within  the  jurisdiction of 
Miami‐Dade County; 

• 2009 Quality/Level of Service Handbook published by FDOT in 2009; 
• Design Traffic Handbook, Topic No. 525‐030‐120f, published by FDOT in March 1997; 
• Trip Generation, 8th Edition, An  Informational Report of the  Institute of Transportation 

Engineers (ITE), 2008;  
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• ITE Trip Generation Handbook, June 2004 Update; and 
• Updated  vehicle  occupancy  studies  for  use  in  the  application  of  the  Person‐Trip 

Methodology as outlined in Transportation Corridors:  Meeting the Challenge of Growth 
Management in Miami. 

  
Project Description 
 
The  SEOPW  DRI  is  governed  by  the  Master  Incremental  Development  Order  and  the  DRI 
development orders for Increments I and II (as amended).  The SEOPW DRI project area includes 
209 acres of  improved urban  land bounded by  I‐395 on  the north, Biscayne Boulevard on  the 
east,  NW/NE  5th  Street  on  the  south  and  I‐95  on  the  west.    The  land  use  and  scale  of 
development  remaining  for  Increments  I and  II  is provided  in Table 21‐1A.   The development 
proposed  for  Increment  III  is  presented  in  Table  21‐1B.    The  detailed  accounting  of  the 
Increment  I and  II development credits dating back to the SEOPW DRI approval  is based upon 
Tables 1, 2 and 3 submitted for the SEOPW DRI Biennial Report for the time period from 2005 to 
2008.   Pursuant  to Sections 14‐151 and 14‐152 of  the City Code, development credits  for  the 
SEOPW DRI  are  allocated  for  use  based  upon  building  permit  issuance  or Major Use  Special 
Permit application approval along with the payment of all applicable SEOPW DRI development 
supplemental  fees pursuant  to Sections 13‐98  to 13‐108 of  the City Code  in order  to  reserve 
development credits. 
 

Table 21‐1A 
SEOPW DRI – Status of Increments I and II 1 

 
 
 

Use 

 
 
 

Units 
Increment I 
Approved 

Demolition 
Credit 

Increment I 
plus 

Demolition 
Credit 

Increment II 
Approved 

Increments  
I and II  

Total Credits 

Total Credits 
Used with 
Fees Paid 

Total Credits 
Remaining 

after Fees Paid 
    [A]  [B]  [A + B = C]  [D]  [C + D = E]  [F]  [E – F = G] 

Office  SF  166,000  104,695 270,695 337,000 607,695  457,431  150,264
Retail  SF  95,400  63,243 158,643 71,700 230,343  110,043  120,300
Residential  DU  2,000  0 2,000 2,000 4,000  2,216  1,784
Hotel  Rooms  0  0 0 500 500  56  444
Recreation  Seats  8,000  0 8,000 8,000 16,000  0  16,000
Convention  SF  0  0 0 0 0  0  0

 
Table 21‐1B 

SEOPW DRI ‐ Proposed Development Program for Increment III 
 
 
 
 

Use 

 
 
 
 

Units 

 
Total Credits 
Remaining 
after Fees 

Paid 

Approved by 
MUSP  

 Fees Not 
Paid 

Total Credits 
Remaining 
Increments  
I and II 

 
 

Administrative 
Conversions 2 

Credits 
Remaining 
after Admin. 
Conversions  

Increment III 
Proposed 

Development 
Program 

    [E – F = G]  [H]  [G – H = I]  [J]  [I – J = K]   

Office  SF  150,264  0 150,264 ‐43,500 106,764  2,300,000
Retail  SF  120,300  117,179 3,121 22,005 25,126  1,250,000
Residential  DU  1,784  1,947 ‐163 163 0  4,000
Hotel  Rooms  444  120 324 0 324  2,100
Recreation  Seats  16,000  0 16,000 ‐8,000 8,000  8,000
Convention  SF  0  0 0 0 0  200,000

 
1.   See Tables 1, 2 and 3 from the SEOPW DRI Biennial Status Report for Years 2005 to 2008 as provided in Attachment I. 
2.   Administrative conversions permitted for the SEOPW DRI pursuant to the adopted Land Use Exchange Rates from Exhibit A‐2 of 
the 2005 Adopted NOPC. 

• Convert Seats to Retail = 8,000*2.7506 exchange rate = 22,005 SF of Retail. 
• Convert Office to Residential = 43.500*3.7500 exchange rate = 163 DU. 
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The  development  credits  remaining  for  Increment  II  (after  administrative  conversions)  are 
operating under a build out date of March 21, 2010.   Pursuant to the DRI Development Order, 
the  City  is  able  to  administratively  modify  the  remaining  development  in  Increment  II  to 
simultaneously increase and decrease the allowable land use within each category to respond to 
market demand.   The Administrative Conversion process has been applied  to a portion of  the 
remaining  Increment  II  development  credits  for  office  use  and  attraction  seats  in  order  to 
address a deficit  in  the residential category and  limited credits  for retail use.   Any unreserved 
development credits remaining at the time of the Increment II build out date will be transferred 
into  the  Increment  III  development  program  consistent  with  the  approach  utilized  for 
Increments I and II. 
 
The proposed  Increment  III development program expands the development credits for office, 
retail, residential and hotel use.    In addition, the proposed development program, reflects the 
addition of convention center space (which was part of the original SEOPW Master Incremental 
DRI)  and  has  been  established  after  reviewing  the  sub‐area  master  plans  within  the  DRI 
boundaries and development proposals in Park West.  The proposed Increment III development 
program  has  been  established  to  provide  sufficient  entitlements  to  assist  the  Community  in 
implementing  portions  of  the  2009  Amended  SEOPW  Redevelopment  Plan,  development 
concepts  outlined  for  the  Historic  Folklife  Village  and  the  Historic  Folklife  District  and  for 
development  proposals which  have  been  proposed  for  Park West.      The  build  out  date  for 
Increment III has been established as the year 2020. Using updated trip generation calculations, 
it is anticipated that Increment III will maintain the same procedures for implementing a flexible 
development program in order to respond to market demand. 
 
Unique DRI Transportation Evaluation Process for Increment III 
 
The  evaluation  of  the  Increment  III  transportation  impacts  will  include  the  development  of 
multi‐modal  corridor mitigation  strategies  to  encourage  greater  efficiency  out  of  the multi‐
modal transportation system to facilitate the use of underutilized multi‐modal corridor capacity.  
These  goals will  promote  alternative  travel modes  consistent with  the  City’s  Transportation 
Control  Measures  Ordinance.    This  methodology  will  be  accomplished  by  using  the  City’s 
adopted  Transportation  Corridor  framework  to  identify  transportation  corridor  deficiencies, 
develop  multi‐modal  corridor  improvements,  options  and  costs,  and  by  establishing  an 
Increment III development mitigation fee to implement corridor improvements. 
 
Traffic Impact Study Area 
 
The traffic impact study area for a DRI is defined by Rule 9J‐2.045(6), F.A.C. to include all state 
and  regionally  significant  roadway  segments  where  the  peak  hour  traffic  generated  by  the 
proposed DRI will  utilize  5.0%  or more  of  the  adopted  peak  hour  level  of  service maximum 
service volume of the roadway at the adopted level of service (LOS) standard pursuant to Rule 
9J‐2.045(5),  F.A.C.,  as  established  by  the  local  government  of  jurisdiction’s  approved 
Comprehensive Plan.   For state and regional roadways that are a part of the Florida  Intrastate 
Highway System  (FIHS) and the Strategic  Intermodal System  (SIS), the adopted  level of service 
standard shall be consistent with designated FDOT level of service standards.  Affected FIHS and 
SIS  roadway  facilities  relative  to  the DRI  study  area  shall  include  I‐95,  I‐195/SR 112,  I‐395/SR 
836, SR 826 and SR 821. 
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To  initiate  the  analysis  for  Increment  III,  a  preliminary  traffic  impact  study  area  has  been 
established  consisting of  those  state and  regionally  significant  roadways  that will extend  to  I‐
195/SR 112 on  the north, NW/SW 37 Avenue on  the west, Bayshore Drive on  the  south and 
Alton Road on the east.  The FIHS facilities in the study area (I‐95, I‐395/SR 836, I‐195/SR 112, SR 
826 and SR 821) will each be analyzed beyond the preliminary traffic impact study area limits in 
order to determine project significance.  Once the project’s trip generation and distribution are 
finalized, the traffic impact study area will be adjusted (decreased or increased) to include those 
state  or  regionally  significant  roadways  determined  to  be  significantly  impacted  by  project 
traffic (pursuant to the 5.0% rule).  A table will be included in the ADA that provides the basis for 
either  including  or  excluding  a  roadway  segment  within  the  study  area  based  on  project 
significance.  With the submittal of the ADA, a companion table will include the number of lanes, 
functional  classification  and  jurisdiction  of  each  significant  roadway  within  the  final  traffic 
impact study area. 
 
Establish Existing Corridor Conditions 
 
Existing traffic conditions will be established on study area roadways using the person‐trip based 
corridor  capacity  methodology  outlined  in  the  Transportation  Element  of  the  Miami 
Comprehensive Neighborhood Plan.  The existing traffic conditions analysis will identify vehicular 
volumes, vehicular capacities, person‐trip volumes and person‐trip capacities within  the study 
area  and  will  identify  whether  or  not  vehicular  and/or  person‐trip  deficiencies  exist.    The 
evaluation of existing traffic conditions will cover the peak hour period consistent with both the 
City of Miami and Miami‐Dade County Comprehensive Plans, defined as the average of the two 
highest consecutive hours of  trip volume during a weekday.   Existing  traffic conditions will be 
analyzed  during  the  peak  season.    The  adopted  LOS  standards  will  be  applied  pursuant  to 
Policies  TR‐1.1.2,  TR‐1.1.2.1,  TR‐1.1.2.2,  TR‐1.1.2.3  and  TR‐1.1.3.    An  update  of  the  study 
corridors included within the downtown study area (and the person trip based corridor capacity 
methodology) will be performed to  identify the types of multi‐modal/transit services currently 
in  operation  for  each  regional  roadway  in  the  study  area.    The  person‐trip  capacities  and 
volumes  for  the  study  area  roadways will  be  developed  using  the  guidelines  and  standards 
described on the pages which follow. 
 
Person‐Trip Capacity 
 
The calculation of the person‐trip capacity for each of the study corridors will be updated using 
the  following general guidelines.   First  the vehicular capacity of each corridor will be updated 
using one or more of the applicable methods: 
 

• The peak hour period maximum  service  volume  consistent with  the  adopted  level of 
service  standards  from  the Miami  Comprehensive  Neighborhood  Plan  and  from  the 
Miami‐Dade  County  Comprehensive  Development  Master  Plan  (where  applicable), 
where specialized levels of service are granted to roadways adjacent to transit facilities;  

• The 2009 FDOT Quality/LOS Handbook to establish the vehicular capacity at the adopted 
level of service standard; 

• The 2009 FDOT Quality/LOS Handbook for roadways which are part of the FIHS and SIS; 
or 

• The use of the FDOT ART PLAN Software. 
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Vehicle occupancy for the person‐trip capacity calculations has traditionally been based upon a 
comprehensive study performed for the City of Miami in 1989.  The vehicle occupancy factor of 
1.6  persons  per  vehicle  has  been  approved  for  use  as  the  practical  capacity  of  a  private 
passenger  vehicle  to  determine  the  person‐trip  capacity  of  the  vehicular  traffic  system  as 
demonstrated  in the City’s corridor methodology and  in the adopted City comprehensive plan.  
The CRA will perform independent research in coordination with FDOT and the City of Miami to 
determine  the  appropriateness  of  the  vehicle  occupancy  factor  to  represent  the  person‐trip 
capacity conversion of the roadway system.   
 
Corridor  capacity will  ultimately  be  established  using  the  adopted  level  of  service  standards 
listed below: 
 
• For roadways with no transit service, the facility capacity will operate at 100% of capacity at 

LOS E pursuant to Policy TR‐1.1.2.1 of the MCNP. 
 
• For roadways located within ½ mile of local bus transit service operating with a minimum of 

20 minute headways, the facility capacity will operate at 120% of capacity at LOS E pursuant 
to Policy TR‐1.1.2.2 of  the MCNP.   The  local bus  transit  capacity  for each  corridor will be 
updated based upon the number of transit vehicles per hour and the person‐trip capacity of 
each transit vehicle.   

 
• For roadways  located parallel to and within ½ mile of premium transit service (fixed rail or 

express bus) operating with  a minimum of 20 minute headways,  the  facility  capacity will 
operate at 150% of capacity at LOS E pursuant to Policy TR‐1.1.2.3 of the MCNP.  The fixed 
rail  transit  capacity  for  each  corridor will  be  updated  based  upon  the  number  of  transit 
vehicles per hour and the person‐trip capacity of each transit vehicle.   

 
The  local bus and premium  transit capacity  for each corridor will be updated based upon  the 
number of  transit vehicles per hour and  the person‐trip capacity of each  transit vehicle using 
data that will be obtained from Miami‐Dade Transit.   
 
Person‐Trip Volumes 
 
The calculation of the person‐trip volumes for each of the study corridors will be updated using 
the following general guidelines: 
 
• The peak hour period vehicular volumes will be updated using existing counts obtained from 

Miami‐Dade County and  FDOT along with additional  traffic data  collected  in peak  season 
2009 by the CRA.  Link volumes will be adjusted to peak season where needed (for the peak 
hour period) using seasonal adjustment factors provided by FDOT. 

 
• Vehicle occupancy is currently based upon a comprehensive study performed for the City of 

Miami in 1989.  The vehicle occupancy factor of 1.4 persons per vehicle is approved for use 
to  determine  person  trips  from  existing  vehicular  traffic  as  demonstrated  in  the  City’s 
corridor methodology and  in the adopted City comprehensive plan.   The CRA will perform 
independent  research  in  coordination with FDOT and  the City of Miami  to determine  the 
appropriateness  of  the  vehicle  occupancy  factor  to  represent  the  person‐trip  conversion 
from the existing vehicular traffic on the roadway system. 
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• The  local  bus  and  express  bus  transit  ridership  data  for  the  peak  hour  period  will  be 

established using ridership data from Miami‐Dade Transit. 
 
• The  fixed  rail  transit  ridership  data  for  the  peak  hour  period  will  be  established  using 

ridership data obtained from Miami‐Dade Transit. 
 
Available Person‐Trip Capacity 
 
The available person‐trip capacity for each corridor will be based upon the following:   Person‐
Trip Capacity – Person‐Trip Volume = Available Person‐Trip Capacity.  A general level of service 
designation will be provided for each study corridor based upon the calculated available person 
trip capacity.   A person‐trip  level of service “look‐up”  table will be developed based upon  the 
ratios derived  from  the FDOT peak hour directional maximum service volumes  from the FDOT 
2009 Quality/Level of Service Handbook.   
 
Planned and Programmed Improvements 
 
The programmed transportation improvements located within the traffic impact study area will 
be  identified  from the following general sources and will be  incorporated  into the SEOPW DRI 
analysis  for  Increment  III.   Any updates  to  those plans or programs  listed below, which occur 
prior to the conclusion of the methodology process, will be incorporated into the DRI analysis. 
 
• The  programmed  transportation  improvements  from  TIP  2010  –  Transportation 

Improvement  Program,  Fiscal  Years  2009/2010  to  2013/2014,  Metropolitan  Planning 
Organization for the Miami Urbanized Area, adopted May 28, 2009; 

 
• The programmed transportation improvements from the City of Miami Capital Improvement 

Program,  2008‐2009 Multi‐Year  Capital  Plan  for  FY  2008‐2009  to  2013‐2014,  adopted  on 
November 13, 2008 and incorporating adopted updates as applicable for 2009‐2010; 

 
• The programmed transit  improvements from the Miami‐Dade County Transit Development 

Plan  FY  2010  to  2019,  dated  December  2009  and  adopted  by  the  Board  of  County 
Commissioners on November 4, 2009. 

 
Pursuant  to  Rule  9J‐2.045(7)(a)1.a.(IV),  those  capacity  enhancements  on  the  FIHS  system 
(roadway or transit) which are funded for construction (or operation) within the five year work 
program will be incorporated into the DRI analysis.  For all other roadway segments (consistent 
with  DRI  guidelines),  only  those  capacity  enhancements  resulting  from  transportation 
improvements (roadway or transit) funded for construction (or operation) within the first three 
years of the five year work program will be incorporated into the DRI analysis. 
   
Planned  improvements will be  identified using  information from the Miami‐Dade County MPO 
from the Year 2035 Long Range Transportation Plan adopted by the MPO Board on October 29, 
2009.   Priority  II,  III and  IV roadway and transit  improvements will be  identified from the Year 
2035 Cost Feasible Long Range Transportation Plan.   
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Person‐Trip Generation For Increment III  
 
In order to determine the extent to which the  Increment  III development program will  impact 
the  roadway  corridors  in  the  study  area,  project  significance  will  be  established  using  the 
person‐trip as the unit of measure.  Person‐trip generation will be developed for the Increment 
III development program.   The  Increment  III person  trips will be assigned  to  the  regional and 
downtown  study  area  corridors  through  FSUTMS  modeling.    Corridor  significance  will  be 
evaluated  based  upon  the  five  percent  rule  using  person‐trip  impacts  against  person‐trip 
capacity.   Finally, a determination will be made to indicate whether or not Increment III person‐
trips significantly  impact a deficient corridor.     For FIHS and SIS roadways  located  in  the study 
area, the significance determination will be made using a vehicle only comparison. 
  
The development program  for  Increment  III  represents a mixture of uses  consisting of office, 
commercial,  hotel,  convention  and  residential  land  uses.    The  SEOPW  DRI  and  the  adjacent 
downtown areas are served by an extensive mass transit system.  The mixture of land uses and 
the true urban downtown setting for the SEOPW DRI  increases the opportunity for transit and 
pedestrian trip modes.   Project trip generation for the Increment III development program will 
be  based  on  the  calculation  of  person  trips within  the  boundaries  of  the  SEOPW  DRI.    The 
vehicle  trips  generated by new projects will be  converted  to person‐trips using  the  following 
procedures: 
 

• Determine  the  vehicular  trip  generation using  ITE  rates or  formulas or  studies within 
downtown areas (where applicable), then convert to person‐trips using 1.4 persons per 
vehicle pursuant to City standards (or an updated vehicle occupancy factor determined 
based upon independent research and in coordination with FDOT and the City of Miami. 

• Establish the internalization within the SEOPW DRI using modeling; 
• Determine the person‐trip allocations to transit modes, pedestrian and bicycle modes; 
• Calculate the person trips within the SEOPW DRI project area; 
• Calculate the person trip rates by land use category; 
• Calculate the flexibility matrix for Increment III. 

 
Information specific to the SEOPW DRI or adjacent downtown areas related to trip generation 
rates, modal  splits,  vehicle  occupancy  and  internalization will  be  obtained  from  the  City  of 
Miami, the Downtown Development Authority, Miami Dade Transit, the Metropolitan Planning 
Organization, and other sources (where applicable). The Consultant will utilize traffic counts and 
vehicle occupancy counts at selected locations to develop site‐specific vehicle occupancy data.  
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Project Distribution and Assignment 
 
Transportation modeling using FSUTMS will be utilized  to determine  the  internalization within 
the SEOPW DRI boundary  for  the  Increment  III development program.   The modeling process 
will include FSUTMS zonal data adjustments to reflect the following:  existing development; the 
approved and Increment II development program; and the proposed Increment III development 
program. 
 
Transportation modeling using FSUTMS will be used  to determine project distribution  for  the 
remaining  Increment  II  development  program,  and  then  the  Increment  III  development 
program.  The modeling process will include FSUTMS model refinement and several select zone 
analyses  to  determine  project  trip  distribution  and  assignment  onto  the  roadway  network.  
Model refinement will be performed to insure that the traffic analysis zones (TAZ) within the DRI 
boundary account  for  the existing and approved  Increment  I and  II entitlements and  then  the 
Increment III development program.  The development program for Increment III will be coded 
into  TAZs  located within  the  SEOPW  DRI where  development  is  likely  to  occur  based  upon 
available land and available development opportunities.  Select zone analyses will be performed 
to determine  the  internalization within  the DRI boundary and  to estimate  the  trip assignment 
onto the external roadway network.  Additional select zone analysis runs will be performed (as 
needed)  to  estimate  cumulative  project  trip  assignment  for  all  trip  purposes  representing 
unbuilt  Increment  II  and  Increment  III within  the  SEOPW DRI.    Final  select  zone  runs will be 
performed to estimate the project trip assignment for the Increment III development program.  
The modeling results will be presented in both tabular and graphic format in the ADA.   
 
 
Establish Future Background Traffic Conditions 
 
Background  traffic conditions will be developed by applying growth  rates  to  the existing peak 
hour  period  traffic  volumes,  then  overlaying  PM  peak  hour  traffic  from  major  committed 
developments located within the study area.  The growth rates will reflect growth in background 
traffic  independent of project traffic and  independent of traffic from committed developments 
located within  the study area.   FSUTMS modeling may also be used  to determine background 
growth and committed development traffic. 
 
 
Background Traffic Growth 
 
Annual compounded growth rates will be calculated using historical trends from available AADT 
from the most recent five years obtained primarily from FDOT count stations located within the 
study area.  Consistent with accepted DRI practices, half of the historical trend growth rate will 
be used  in  the analysis  to project  future background  traffic, where  the addition of committed 
development traffic is layered onto future background traffic.  Historical trend growth rates will 
be  calculated  for  the  arterial  and  collector  roadway  network,  and  for  the  limited  access 
freeways serving the study area. 
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Committed Developments 
 
Information related to unbuilt but approved committed developments located within the study 
area will be obtained from Miami‐Dade County, the South Florida Regional Planning Council, the 
City  of Miami  and  the  City  of Miami  Beach.    Committed  projects which  have  been  granted 
approvals by  the  completion of  the pre‐application process will be  incorporated  into  the DRI 
analysis consistent with the South Florida Regional Planning Council's General Guidelines for the 
DRI Transportation Section.   Unbuilt projects anticipated  to generate at  least 400 net external 
PM peak hour trips will be considered as significant, and their impacts will be included in the DRI 
transportation analysis.  If the trip distribution for each committed development is not available 
through recent traffic studies, the cardinal distributions for the committed development TAZ will 
be  used  to  determine  the  committed  development  trip  distribution  percentages  onto  the 
roadway system.   FSUTMS modeling may also be used to establish the distribution  for unbuilt 
committed  development  projects.    Committed  development  trips  assigned  to  each  roadway 
segment within  the  study  area will  be  calculated  by multiplying  the  project  trip  distribution 
percentage  for  that  segment with  the  project’s  net  external  trips  calculated  using  ITE  rates 
and/or  equations  from  the most  recent  edition  of  “Trip Generation”  at  the  time  of  the  Pre‐
application Conference.  Maps to depict the committed development traffic assignment will be 
provided  in  Question  21.    At  a  minimum,  the  committed  developments  will  include  the 
following: 
 

• The unbuilt development within Increments I and II of the Downtown Miami DRI; and 
• The unbuilt development within Increment II of the SEOPW DRI. 

 
Establish Future Total Traffic Conditions for Significantly Impacted Corridors 
 
The vehicular background and committed development traffic will be converted to person‐trips 
for  the build out year 2020.    Increment  III person‐trips will  then be  incorporated  to establish 
total  future  background  person‐trip  conditions  to  determine  the  significantly  impacted  and 
deficient  corridors.    Intersections  located  at  the  ends  of  significantly  impacted  and  deficient 
corridors will be analyzed under existing and future traffic conditions. 
 
Identify Significantly Impacted and Deficient Corridors 
 
A  table and map will be provided depicting  the  significantly  impacted and deficient  corridors 
resulting from the analysis. 
 
Develop Mitigation Strategies for Significantly Impacted and Deficient Corridors  
 
Pursuant  to  the  person‐trip  based  corridors methodology  which  accounts  for  the  corridor’s 
ability to move people by many transportation modes (via fixed rail transit, rubber tire transit, 
standard motorized vehicles, bicycles and pedestrians), mitigation will be developed based upon 
the analysis which encourages greater efficiency and usage of underutilized components of the 
Downtown Miami multi‐modal transportation system.  Multi‐modal options will be incorporated 
into  proposed  mitigation  strategies.    Mitigation  costs  will  be  established  to  develop  an 
Increment III DRI mitigation fee. 
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The mitigation  for  the SEOPW DRI –  Increment  III will  identify corridor enhancements  for  the 
pedestrian  to  further encourage  the use of  fixed  rail  transit,  rubber  tire  transit and  increased 
pedestrian activity as the preferred travel modes  into, out of and within the SEOPW DRI area.  
Implementation of this type of mitigation (or similar multi‐modal improvements) shall follow the 
general guidelines outlined below: 
 

• The  City/CRA  shall  identify  those  corridors  which  would  benefit  from  corridor 
enhancements for the pedestrian. 

 
• Each corridor must provide pedestrian connections which  link pedestrians  to  fixed rail 

transit  stations  or  rubber  tire  transit  stops,  or  link  pedestrians  to  residential  and 
employment land uses. 

 
• The  City/CRA  shall  determine  the  estimated  costs  per  linear  foot  for  corridor 

enhancements for the pedestrian. 
 

• Total corridor enhancement costs will be used  to develop a DRI mitigation  fee  for  the 
Increment III development program for the SEOPW DRI. 

 
Mitigation  required  as  a  result  of  the  proposed  Increment  III  development  program will  be 
identified based upon  the results of the transportation studies performed within Question 21, 
pursuant  to Section 6 and Section 7(a), Subparagraphs 1, 2, 3, 4 or 5 of Rule 9J‐2.045, F.A.C. 
(Transportation  Uniform  Standard  Rule).    Implementation  costs  associated  with  proposed 
mitigation  (as  appropriate)  will  be  estimated  using  accepted  engineering  practices,  with 
guidance from the City of Miami Multi‐Year Capital Plan, cost estimates from the MPO or cost 
estimates  from  the  latest  version  of  Transportation  Costs  as  published  by  the  Florida 
Department of Transportation, Office of Policy Planning. 
 



 

Question 22 –  
 Air Impacts 

 
 
The  transportation data generated  for Question 21 of  the SEOPW DRI –  Increment  III will be 
utilized  to perform  the Air Quality modeling  to address  the  requirements of DRI Question 22.  
Air Quality modeling will be conducted to ensure that the traffic generated by the project will 
not  exceed  the National Ambient Air Quality  Standards  for  carbon monoxide.    The modeling 
study will be conducted in accordance with the Florida Department of Environmental Protection 
Guidelines  for  Evaluating  the  Air Quality  Impacts  of  Indirect  Sources,  updated December  20, 
2004;  with  input  and  review  from  the  Miami‐Dade  County  Department  of  Environmental 
Regulation (DERM).  The Evaluation Criteria for Indirect Sources includes the following: 
 

A. Roadway or Intersection Significant Impact: 
 

Any proposed indirect source which, when compared to the no‐build alternative, would 
result  in either  (1) a degrading of peak hour  level of  service  (LOS) of any  roadway or 
intersection  to category E or F  in any  future year, or  (2) a  five percent  (5%) or  larger 
increase in peak‐hour traffic volume on any existing or future category E or F roadway or 
intersection while not actually degrading the LOS. 

 
B. Parking Facility Significant Impact: 

 
Any proposed  indirect source which would  result  in  (1) a peak‐hour  traffic  flow  inside 
any  surface  lot equal  to or greater  than 1,500 vehicles per hour  (VPH), or  (2) a peak‐
hour traffic flow inside any multi‐level parking garage equal to or greater than 750 VPH. 

 
C. Area‐wide Significant Impact: 

 
In  the  case  of  an  area‐wide  development  project,  any  proposed  group  of  indirect 
sources which would result in (1) a traffic impact as defined in A. above on any existing 
or  future LOS category E or F  roadway or  intersection within or affected by  the area‐
wide  development  project  and/or  (2),  if  known,  a  significant  parking  facility  traffic 
impact as defined in B. above. 

 
These guidelines  require  that all LOS E and F  intersections  impacted by 5 percent or more of 
project traffic, and surface parking areas with 1,500 VPH, or parking garages with 750 VPH be 
considered for air quality modeling. The Air Quality modeling will be  initiated at the request of 
the reviewing agencies, which generally occurs after Question 21 has been found sufficient by 
the  SFRPC.    The  CRA  and  City  of Miami  will meet  with  DERM  and  DEP  representatives  to 
determine which  intersections and/or parking  facilities need  to be modeled, and  to establish 
parameters for the carbon monoxide analysis.   The Development Order for Increment II of the 
SEOPW  DRI  already  includes  obligations  to  evaluate  air  quality.    These  conditions  will  be 
evaluated  for  suitability  for  Increment  III  based  upon  the  data  and  analyses  prepared  for 
Question 22. 
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Question 23 –  
Hurricane Preparedness 

 
 
Pursuant  to  the  Miami‐Dade  County  Department  of  Emergency  Management  &  Homeland 
Security Hurricane  Storm  Surge  Evacuation Map which  is  attached herein  as  Exhibit 23‐1, no 
portion  of  the  SEOPW  DRI  project  area  is  located  within  the Miami‐Dade  County  Office  of 
Emergency Management Hurricane Storm Surge Evacuation Zones.  The SEOPW DRI project area 
lies westward of Biscayne Boulevard, which is the western boundary of Evacuation Zone B (the 
yellow  zone)  on  the  Hurricane  Storm  Surge  Evacuation Map.    If  required  by  the  reviewing 
agencies,  Increment III of the SEOPW DRI will provide the following responses to DRI Question 
23: 

 
1. The identification of the Increment III residential or hotel development (if any) that may 

be located within the Miami‐Dade County Office of Emergency Management Hurricane 
Storm  Surge  Evacuation  Zones  pursuant  to  the  Miami‐Dade  County  Department  of 
Emergency Management & Homeland Security Hurricane Storm Surge Evacuation Map 
which is attached herein as Exhibit 23‐1;  

 
2. The estimated demand  for  shelter  space  (if any)  from  the  Increment  III  residential or 

hotel  development  that  may  be  located  within  the  Miami‐Dade  County  Office  of 
Emergency  Management  Hurricane  Storm  Surge  Evacuation  Zones  pursuant  to  the 
behavioral assumptions in the current Hurricane Emergency Preparedness Study; 

 
3. The availability of shelter space (where needed) to serve the Increment III residential or 

hotel    development  that  may  be  located  within  the  Miami‐Dade  County  Office  of 
Emergency  Management  Hurricane  Storm  Surge  Evacuation  Zones  pursuant  to  the 
behavioral assumptions in the current Hurricane Emergency Preparedness Study; and  

 
4. The  capacity  of  the  evacuation  routes  to  accommodate  the  number  of  evacuating 

vehicles that would be generated by the Increment III residential or hotel development 
that may be  located within the Miami‐Dade County Office of Emergency Management 
Hurricane  Storm  Surge  Evacuation  Zones  (if  any)  pursuant  to  the  behavioral 
assumptions in the current Hurricane Emergency Preparedness Study. 

 
The transportation data generated for Question 21 of the SEOPW DRI will be utilized (if needed) 
to address the requirements of Question 23 should responses be required.   Figure 7 from the 
Transportation Element of  the Miami‐Dade County Comprehensive Development Master Plan 
(see attached herein as Exhibit 23‐2) will be used to identify the evacuation routes and linkages 
serving  the  SEOPW  DRI  study  area.    The  number  of  evacuating  vehicles  generated  by  the 
development (if any) will be estimated based on the transportation and behavioral assumptions 
identified  in  the  latest  Hurricane  Emergency  Preparedness  Study.    The  nearest  hurricane 
evacuation routes will be  identified, and the percent consumption of Level of Service E will be 
calculated for the hourly, directional maximum service volume utilized by the project.   
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EXHIBIT 23.1
MIAMI-DADE COUNTY DEPARTMENT OF

EMERGENCY MANAGEMENT& HOMELAND SECURITY
HURRICANE STORM SURGE HURRICANE EVACUATION MAP

Source: Miami-Dade County 
2007-2008 CDMP Amendment Cycle;
Adapted by The Curtis Group, 2009NOT TO SCALE
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EXHIBIT 23.2
MIAMI-DADE COUNTY CDMP - TRANSPORTATION ELEMENT

 IDENTIFYING DESIGNATED EVACUATION ROUTES

Source: Miami-Dade County 
2007-2008 CDMP Amendment Cycle;
Adapted by The Curtis Group, 2009NOT TO SCALE
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Question 24 –  
Housing 

 
 
 

Affordable Housing 
 
According to Paragraph 23 of the Master Development Order for the Southeast Overtown Park 
West (SEOPW) DRI approved by the City of Miami Commission on February 11, 1988 (Resolution 
88‐110),  the  Applicants  are  not  required  to  address  the  issue  of  affordable  housing  when 
submitting  an  Application  for  Development  Approval  (ADA)  for  subsequent  individual 
increments  of  developments  such  as  the  Increment  III  now  being  proposed.  However,  the 
Applicants  recognize  that  the adequacy of  the supply of affordably‐priced housing  throughout 
South Florida has become a major issue of concern during the period of more than 20 years that 
has  past  since  the  approval  of  the Master  Development  Order.  Furthermore,  based  on  the 
Applicants' extensive outreach to the SEOPW community, it is clear that the paramount problem 
in the SEOPW area is a lack of employment of the area’s affordable housing residents, and not a 
paucity of affordable housing. 
 
In  recognition  of  this  fact  and  the  unique  circumstances  of  this  particular  DRI  that  will  be 
discussed below, the Applicants request that the requirement to respond to Question 24B of the 
ADA  be  deleted  and  instead  that  the  following  proposed  conditions  be  incorporated  in  the 
development order for Increment III of the SEOPW DRI: 
 
• During  the  period  of  development  of  Increment  III  the Applicants  shall  assure  that  units 

affordably‐priced for very  low and  low  income households shall be provided  in an amount 
equivalent to at  least 10 percent of the number of units proposed for development  in the 
Increment, with such affordably‐priced units including solely newly‐constructed units. Units 
rehabilitated during  the  increment will not be  considered  for  the purpose of determining 
qualifying units. The affordably‐priced units credited toward achieving the afore‐stated goal 
shall remain affordably‐priced for a period of at least 20 years.  

 
• The CRA and/or  its designee1 shall continue to operate job and business training programs 

at a level at least consistent with its current activity and continue to sponsor job placement 
events to assist those that successfully complete its programs to find employment. Further, 
continue  to  provide  grants  in  an  amount  equal  to  those  awarded  currently  to  those 
completing  its business training program to assist them to start new enterprises or expand 
their existing enterprises.  

 

                                                 
1 Illustratively, the SEOPW Community Redevelopment Agency originated a hospitality industry training 
program, which it subsequently turned over to Miami-Dade College, which continues to operate it. Residents 
of the CRA receive preference in enrollment. 



 

• The CRA shall continue its current practice requiring businesses and/or developers receiving 
financial  assistance  from  the  SEOPW  Community  Redevelopment  Agency,  including 
assistance in the form of tax increments rebates, to hire residents of the SEOPW Community 
Redevelopment District both during the construction period and on a permanent basis.     

 
The proposals set forth above are based on the following considerations: 
 
• The area of the City of Miami in which development is regulated by the SEOPW DRI is fully 

contained  within  the  SEOPW  Community  Redevelopment  District.  The  District  was 
established in accordance with Chapter 163, Part III, Florida Statutes, based on a finding of 
slum and/or blight. Consistent with that fact, it should be noted that the preponderance of 
the existing supply of residential units within the DRI area are affordably‐priced units, the 
major  exceptions  being  the  new  bay  view  units  (recently  completed  or  nearing  the 
completion of construction) along the eastern edge of the SEOPW DRI area. Unfortunately, 
portions of  that existing supply are comprised of sub‐standard and/or obsolescent units. 
Recognizing  the need  for affordably‐priced residential units within the CRA/DRI area, the 
CRA  has been supporting the development of new units and the rehabilitation of existing 
units. Exhibit 24‐1 shows the projects that are currently underway.   Exhibit 24‐2 provides 
pictures of individual projects. 

 
• The CRA’s ability to provide new and rehabilitated affordable housing is dependent on the 

generation of  tax  increment  revenues  through  tax base enhancement. The development 
proposed  for  Increment  III  of  the  SEOPW  DRI  will  generate  significant  additional  tax 
increment  revenues  to  support  the  development  of  new  affordably‐priced  units  or  the 
rehabilitation of existing ones.  It will also support  infrastructure  improvements necessary 
to  support  such  development  such  as  parks  and  open  space  as  well  as  eliminate 
infrastructure deficiencies  that adversely  impact  the quality of  life of  the area’s existing 
residents.      

 
• The SEOPW DRI area has also been designated an Enterprise Zone by the State of Florida 

and an Empowerment Zone by the federal government. A significant consideration  in the 
area  being  so  designated  is  the  fact  that  its median  income  is well  below  that  of  both 
Miami‐Dade County  and  the City of Miami,  reflecting  an unemployment  rate  among  its 
residents  that  has  traditionally  been  significantly  higher  than  that  of  all  Miami‐Dade 
County  residents.  For  example,  at  the  time  of  the  2000  Census,  the median  income  of 
households within the zip code areas that contain the SEOPW Community Redevelopment 
District  was  less  than  $17,500  while  that  of  all  City  of Miami  households  was  nearly 
$23,500  and  that  of  all  Miami‐Dade  County  households  was  $35,966.  Similarly,  the 
unemployment rate among residents of the relevant zip code areas 16 years old or older 
was over 15 percent while unemployment for all residents of the City of Miami and Miami‐
Dade  County were  11.7  percent  and  8.9  percent,  respectively.  Two  other  points  to  be 
considered in this regard are as follows:  

 
 
 
 

1. the relevant zip code areas have a higher unemployment rate despite the  fact 
that the  labor force participation rate among their residents 16 years of age or 
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older is only 41 percent while it is 50 percent for all City residents of comparable 
age and 57.5 percent for all County residents of comparable age; and  

2. the  unemployment  rates  quoted  do  not  take  in  account  that many  of  those 
classified employed are, in fact, underemployed in a practical sense.   

 

• The proposed development program  for  Increment  III of  the SEOPW DRI, which  includes 
significant amounts of hotel,  food and service and  retail uses as well as office space will 
house approximately 12,500 workers and provide  job opportunities  for people who have 
achieved varying levels of educational attainment and who possess a wide range of skills.  
 

• The  CRA  operates  and/or  sponsors  three  job  training  programs  including  ones  for 
prospective hospitality, food service and  landscape  industry workers, which means that  it 
is  preparing  area  residents, who  can  access  these  programs  on  a  preferred  basis,  for  a 
portion of the future job opportunities that will result from Increment III development.  It 
also provides a business  training program  for  individuals who already own businesses or 
have an interest in establishing one. During the 18 month period ending July 2009, nearly 
1,000 people attended the hospitality training program, 16 people participated in the food 
service  training  program,  and  26  people  have  registered  for  the  landscape  training 
program.  At the completion of each training session, there is a job fair, frequently lasting a 
period of days, to assist those who successfully completed their courses of study in finding 
jobs. The Applicant also provides grants in the amount of $5,000 to those that complete its 
business training program to assist them in setting up a new enterprise or in expanding an 
existing one.  

 

• The training programs discussed above are also available to people who do not live within 
the Redevelopment District. Review of Exhibit 24‐3 shows that significant portions of the 
area within a 20‐minute commutation time of the CRA/DRI are also designated Enterprise 
Zone  and/or  Empowerment  Zone,  again  in  large  part  due  to  their  high  rates  of 
unemployment and underemployment. 

 

• Finally,  the  CRA  requires  all  businesses  and/or  developers  receiving  financial  assistance 
from  it,  including  tax  increment  revenue  rebates,  to agree  in writing  to hire  residents of 
the SEOPW Redevelopment District for both construction and permanent jobs. Exhibit 24‐4 
is  provided  as  an  example  of  a  developer  undertaking  a  project  in  the  Omni 
Redevelopment District  immediately  to  the north of  the SEOPW Redevelopment District. 
The two districts have the same composition in terms of Agency membership and staff and 
the same operating practices.  

 

• Preparatory  to establishing  the proposed development program  for  Increment  III of  the 
SEOPW  DRI,  the  Applicants  undertook  an  extensive  outreach  program  within  the 
community. Those attending indicated that the absence of job opportunities that currently 
exists  within  their  community  and  the  area’s  high  rates  of  unemployment  and 
underemployment  were  of  paramount  concern  and  strongly  endorsed  the  proposed 
development program, recognizing that it would serve to alleviate these problems.  
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• The various activities of  the SEOPW Redevelopment Agency with  respect  to provision of 
the  affordable  housing  through  the  new  construction  of  new  units  and/or  the 
rehabilitation of  existing  units  as well  as  its  initiatives with  respect  to  job  and business 
training programs, job fairs and monetary grants to entrepreneurs are consistent with the 
Redevelopment Objectives set forth in Redevelopment District’s plan including:  

 
o Better employment opportunities and upward job mobility for residents; 
o Provide opportunities for Blacks to manage and own businesses; 
o Maintain existing business(es) and attract new business(es); 
o Establish strong policies and programs for Black participation in the 

redevelopment process (jobs, contracts, equity, etc.); 
o Stress rehabilitation of existing housing; 
o Replace dilapidated housing; 
o Promote home ownership and new housing; 
o Remove slum and blight condition; 
o Expand housing choices for Downtown workers; 
o Encourage a comprehensive large scale redevelopment of Park West; 
o Provide opportunity for residents to continue to live in Overtown;  
o Encourage an income mix in all housing; 
o Better economically integrate housing opportunities within the Park West area; 

and  
o Maximize redevelopment opportunities within the portion of Overtown south of 

the Metrorail alignment. 
 
An excerpt of the Redevelopment Plan is provided as Exhibit 24‐5.   
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EXHIBIT 24-1
AFFORDABLE HOUSING

SEOPW DRI - INCREMENT III
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EXHIBIT 24-2
AFFORDABLE HOUSING:

BEFORE AND AFTER EXAMPLES

SEOPW DRI - INCREMENT III
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EXHIBIT 24-4 
DEVELOPMENT AGREEMENT WITH BDB MIAMI LLC 





















































































EXHIBIT 24-5 
REDEVELOPMENT PLAN EXCERPT 
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Question 26 –  
Recreation and Open Space 

 
 
The  Miami  Parks  and  Open  Space  Master  Plan,  and  the  City  of  Miami  Comprehensive 
Neighborhood Plan will be utilized  to  address  the  requirements of  the DRI Question 26. The 
Miami  Parks  and  Open  Space  Master  Plan  is  multifaceted,  and  is  structured  through  the 
components  of  nature  and  environment,  park  and  urban  design,  recreation,  community 
development,  culture  and  cultural  identity,  and  changing  demographics.  Referred  to  as  the 
“Park of Parks”, the Park vision for Southeast Overtown Park West includes enhanced safety in 
parks  and  public  spaces,  creating  and  strengthening  connections  between Overtown’s  public 
spaces and  to downtown parks,  creating greener  landscapes and  shades, and providing year‐
round active and passive recreation opportunities for people of all ages and groups.  
 
To  this  end,  SEOPW  DRI  –  Increment  III  will  identify  recreational  facilities  and  open  space 
locations. These open spaces will create opportunities for usable, attractive and well landscaped 
areas,  and  those  areas  and/or  facilities  that will  be  open  to  the  public will  be  determined. 
Ownership and maintenance programs for parks and recreational facilities will be identified.   
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Question 27 –  
Education 

 
 
In response to school demand and in addressing the requirements of the DRI Question 27, it is 
important  to  quantify  the  need  for  student  stations,  determine  geographic  constraints  in 
meeting those needs, and provide adequate mitigation to address and resolve student station 
deficits.  Given the administrative flexibility within the Master Incremental DRI to exchange non‐
residential uses to residential, it will be prudent to examine student needs as part of Increment 
III,  so  that  infrastructure  to  accommodate  the  future  residents  of  this  urban  area  will  be 
addressed and available when needed. 
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Proposed Agreement to  
Delete Questions 
 
 

The  following pages contain a proposed Agreement  to Delete Questions  for  the SEOPW DRI – 
Increment III. 
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AGREEMENT TO DELETE QUESTIONS 
 
 

Project Name: Southeast Overtown/ Park West DRI – Increment III 
 
Project Location: City of Miami 
 
Applicant/Developer: Southeast Overtown/ Park West Community Redevelopment Agency 

49 NW 5 Street, Suite 100, Miami, Florida 33128 
City of Miami 
444 S.W. 2nd Avenue, 3rd Floor, Miami, Florida  33130 

 
    
Section 380.06(7)(b), Florida Statutes, stipulates that the regional planning agency "shall establish 
by rule a procedure by which a developer may enter into binding written agreements with the 
regional planning agency to eliminate questions from the application for development approval 
when those questions are found to be unnecessary for development-of-regional-impact review".  
To comply with this provision, the South Florida Regional Planning Council and the Applicants 
hereby agree that the Applicants will submit sufficient information, as determined by the 
Council, in the application for development approval (ADA) for only those questions which are 
specified as being required in the following agreement. 
 
  Not 
 Required Required 
 
 
1. Applicant/Project Identification ● o 
 
2. Applicant ● o 
 
3. Authorized Agents ● o 
 
4. Ownership/Adjacent Property o ● 
 
5. Legal Description o ● 
 
6. Binding Letter/Preliminary Development Agreement Status o ● 
 
7. Government of Jurisdiction ● o 
 
8. Permitting Agencies and Permit Applications ● o 
 
9. Maps: 
 
 A. General Location ● o 
 
 B. Recent Aerial Photo ● o 
 
 C. Topography o ● 
 
 D. Existing Land Use o ● 
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 E. Soils o ● 
 
 F. Vegetation Association o ● 
 
 G. Sampling Station Locations and Observed Significant Resources o ● 
   
 H. Master Development Plan ● o 
 
 I. Master Drainage o ● 
 
 J. Highway and Transportation Network ● o 
 
10. General Project Description 
 
 Part I - Specific Project Description 
 
  A. Summary and Phasing ● o 
 
  B. Existing and Proposed Land Uses ● o 
 
  C. Previous and Existing Activities o ● 
 
  D. Primary and Secondary Market Area o ● 
 
  E. Description of Project Demand ● o 
 
  F. Project Costs Table (SFRPC requirement) ● o 
 
   G. Social and Economic Disparities (SFRPC requirement) ● o 
 
 Part II - Consistency with Comprehensive Plans 
 
  A. Local Plan  ● o 
 
  B. Regional Plan ● ο 
 
  C. State Plan ● o 
 
 Part III - Demographic and Employment Information  

 
  A. Demographic and Employment Tables (include three digit SIC codes) ● o 
 
 Part IV - Impact Summary 
 
  A. Impact on Natural Resources o ● 
 
  B. Public Facility Capital Costs o ● 
 
11. Revenue Generation Summary ● o 
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12. Vegetation and Wildlife 
 
 A. Identification of Plant Species o ● 
 
 B. Discussion of Survey Methods o ● 
 
 C. State/Federal Listed Species o ● 
 
 D. Impact to Listed Species o ● 
 
 E. Mitigation for Impacted Species o ● 
 
13. Wetlands 
 
 A. Existing Conditions and Proposed Impacts o ● 
 
 B. Creation or Enhancement Plans o ● 
 
14. Water 
 
 A. Existing Hydrologic Conditions o ● 
 
 B. Existing Water Quality o ● 
 
 C. Mitigation Measures o ● 
 
15. Soils 
 
 A. Description of Soils o ● 
 
 B. Site Alteration and Construction Methods o ● 
 
 C. Soil Erosion Control Measures o ● 
 
 D. Fill and Spoil Information o ● 
 
16. Flood Plains 
 
 A. Identification of Flood Prone Areas o ● 
 
 B. FIRM Zone Designations o ● 
 
 C. Flood Hazard Measures o ● 
 
 D. Off-Site Flooding Impacts o ● 
 
17. Water Supply 
 
 A. Potable/Non-Potable Water Demand ● o 
 
 B. Potable/Non-Potable Water Supply ● o 
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 C. On-Site Wells o ● 
 
 D. Impact to Existing Wells and Aquifer o ● 
 
 E. Operation/Maintenance of Internal Water Supply ● o 
 
 F. Letter from Off-Site Supplier ● o 
 
 G. Conservation Measures ● o 
 
 H. Service Area Boundary ● o 
 
18. Wastewater Management 
 
 A. Projected Generation and Proposed Treatment ● o 
   
 B. Description of Pre-Treatment Techniques ● o 
 
 C. Letter from Off-Site Treatment Authority ● o 
 
 D. Septic Tank Identification o ● 
 
 E. Service Area Boundary ● o 
 
19. Stormwater Management 
 
 A. Existing On-Site Drainage Patterns o ● 
 
 B. Proposed Drainage System o ● 
 
 C. On-Site Drainage Areas o ● 
 
 D. Run-Off Volume and Quality  o ● 
 
 E. Identification of Operation/Maintenance Authority o ● 
 
20. Solid/Hazardous/Medical Waste 
 
 A. Solid Waste Generation ● o 
 
 B. Waste Management 
 
  1. Specification of Waste Generated ● ο 
 
  2. Separation Measures ● ο 
 
  3. Identification of Off-Site Disposal ● ο 
 
  4. Applicable Regulations, Permits and Plans ● ο 
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 C. Documentation 
 
  1. Letter from Developer ● o 
 
  2. Letter from Service Provider ● o 
 
21. Transportation 
 
 A. Existing Conditions ● o 
 
 B. Projection of Vehicle Trips ● o 
 
 C. Estimation of Internal/External Split ● o 
 
 D. Total Peak Hour Directional Traffic ● o 
 
 E. Assignment of Trips Generated ● o 
 
 F. Recommended Improvements ● o 
 
 G. Site Access Plan ● o 
 
 H. Protection of Transportation Corridors ● o 
 
 I. Provisions for Alternative Modes of Transportation ● o 
 
22. Air Impacts   
 
 A. Site Preparation and Construction Measures to Minimize Impacts ● o 
 
 B. Structural/Operational Measures to Minimize Impacts  ● o 
   
 C. Analysis of Impacted Intersections and Parking Facilities (Table 22-1) ● o 
 
 D. One Hour/Eight Hour Emissions ● o 
 
 E. Identification of Mitigation Measures ● o 
 
23. Hurricane Preparedness 
 
 A. Identification of Designated Areas 
 
  1. Vulnerability Zone ● o 
 
  2. High Hazard Evacuation Area ● o 
 
  3. Special Preparedness District ● o 
 
 B. Identification of Evacuation Requirements 
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  1. Shelter Space Need and Availability ● o 
 
  2. Evacuation Route Capacity ● o 
 
 C. Identification of Mitigation ● o 
 
24. Housing  
 
 A. Residential Development Characteristics ● o 
 
 B. Housing Availability/Employment Opportunities ● o 
 
 C. Provisions for Displacement/Relocation ● o 
 
25. Police and Fire Protection 
 
 A. Dedication of Facility or Site ● ο 
 
 B. Letter from Service Provider ● o 
 
26. Recreation and Open Space 
 
 A. Description of Facilities and Open Space ● o 
 
 B. Assessment of Impact to Public Access ● o 
 
 C. Identification of Maintenance Authority ● o 
 
 D. Description of Consistency with Local and Regional Policies ● o 
   
 E. Assessment of Impact to Recreation Trail Designation ● o 
   
27. Education 
 
 A. Estimation of Number of School Age Children ● o 
 
 B. Provision of Facilities or Sites ● o 
 
 C. Letter from School Board ● o 
 
28. Health Care 
 
 A. Description of Facilities and Services ● o 
 
 B. Letter from Service Provider ● ο 
 
29. Energy 
 
 A. Projection of Energy Demands o ● 
 
 B. Description of On-Site Electrical Generating Facility o ● 
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 C. Letter from Off-Site Supplier o ● 
 
 D. Description of Energy Conservation Methods or Devices o ● 
 
30. Historical and Archaeological Sites 
 
 A. Description of Sites o ● 
 
 B. Protection/Mitigation Measures o ● 
 
31. Airports 
 
 A. Existing Conditions ο ● 
 
 B. Copy of Layout Plan ο ● 
 
 C. Copy of FAA Application ο ● 
 
 D. Identification of Flight Patterns ο ● 
 
 E. Identification of Subsidiary Development ο ● 
 
 F. Description of Passenger Circulation System ο ● 
 
32. Attractions and Recreation Facilities 
 
 A. Projection of Attendance 
 
  1. Daily High, Low and Average  ● ο 
 
  2. Figure 32.1 - Monthly Distribution ● ο 
 
  3. Figure 32.2 - Daily Distribution ● ο 
 
  4. Figure 32.3 - Hourly Distribution ● ο 
 
 B. Identification of Alternative Transportation Systems  ● ο 
   
 C. Identification of Transportation System Interface ● ο 
   
33. Hospitals 
 
 A. Specification of Proposed Facility o ● 
 
 B. Identification of Related Facilities o ● 
 
 C. Copy of Certificate of Need o ● 
 
34. Industrial Plants and Parks 
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 A. Identification of Types of Operations o ● 
 
 B. Identification of Support Industry o ● 
 
 C. Transportation Requirements o ● 
 
 D. Specification of Work Shifts o ● 
 
35. Mining Operation 
 
 A. Description of Operation o ● 
 
 B. Water Use Requirements o ● 
 
 C. Impact on Aquifer o ● 
 
 D. Maintenance and Inspection Requirements o ● 
 
 E. Description of On-Site Processing Operation o ● 
 
 F. Identification of Radioactive Material o ● 
 
 G. Reclamation Plan o ● 
 
 H. Identification of Mineral Destination o ● 
 
 I. Identification of Shipping Modes o ● 
 
 J. Transportation Requirements o ● 
 
36. Petroleum Storage Facilities 
 
 A. Description of Existing Facilities o ● 
 
 B. Description of Proposed Development ο ● 
 
 C. Identification of Transport Methods ο ● 
 
 D. Vapor Emission and Spillage Response ο ● 
 
37. Port and Marina Facilities 
 
 A. Existing Conditions ο ● 
 
 B. Conceptual Plan ο ● 
 
 C. Commodity and Passenger Statistics ο ● 
 
 D. Transportation System Expansion Requirements ο ● 
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 E. Dredge and Fill Requirements ο ● 
 
 F. Oil Spill Clean-Up ο ● 
 
 G. Description of Subsidiary Development ο ● 
 
 H. Discussion of Increased Shipping Activity ο ● 
 
38. Schools 
 
 A. Description of Proposed Development and Program o ● 
   
 B. Enrollment Impact Area o ● 
 
 C. Identification of Design Population o ● 
 
39. Other (as specified below) ● o 
 

A. File the ADA as required by any Preliminary Development Agreement or prior 
to____________________.  If the ADA is not filed in a timely manner the Applicants shall 
schedule a new pre-application conference. 

 
B. Distribute all necessary copies of the ADA to all review agencies. 
 

C. Include copies of all relevant executed agreements with the ADA (e.g. Section 380.032 
Development Agreement; Final Bifurcation Agreement(s)/Approval(s); Final Agreement 
to Delete Questions; etc.). 

 
D. Provide display graphics for presentation at all Council meetings. 
 
E. In accordance with Rule 9J-2.0252, Florida Administrative Code, reimburse the South 

Florida Regional Planning Council for the cost of coordinating and reviewing the 
proposed project. 

 
Prepared on this __________________ day of April, 2010. 
 
By: 
_______________________________________ 
Signature 
 
 
Chelsa Arscott, Program Administer 
Representing: Southeast Overtown/Park 
West  Community Redevelopment Agency    
_______________________________________ 
for the APPLICANTS 
(Print Name) 
 
 
Date:  _________________________________ 

 
 
_______________________________________ 
Signature 
 
 
 
 
 
_______________________________________ 
for the SOUTH FLORIDA REGIONAL 
PLANNING COUNCIL (Print Name) 
 
 
Date:  _________________________________
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