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HIGHWAY 5 / NORTH RIVER MASTER PLAN 
PUBLIC OPEN HOUSE 
DECEMBER 19, 2007 
OPEN HOUSE REPORT 
 
 
A public Open House was held at the Blank Park Zoo on December 19, 2007.  Attendees were introduced 
to the planning process for the Highway 5/North River area plan, the long-range nature of the plan, and 
the initial concepts being discussed by the project advisory committee.  The rest of the open house was 
used for attendees to review and comment on display boards illustrating the major themes from the initial 
discussions and direction in the planning process.   
 
The stations presented both graphic and narrative elements intended to prompt comment.  In addition to 
pictures of similar development types representative of the Character Area, narrative was provided in 
three sections: 

o Character Area Description – The general description of the area used to conceptualize the 
predominant development patterns and land uses that would be promoted in this general vicinity. 

o Guiding Principle “Checklist” - Assumptions on how the Character Area, and development 
according to the prototypical development pattern could further the overall Guiding Principles 
developed by the project Steering Committee to guide the entire planning process.  

o Considerations…for Comment - Observations intended to stimulate further comment from the 
public.  These are either anticipated issues that must be addressed or overcome, questions on if 
the pattern accurately or best meets the Guiding Principles, or other considerations that test the 
feasibility or public acceptance of implications that may result from developing according to the 
development patterns typical of that Character Area. 

 
Included is a summary of the material used to inform and prompt comment at each station.  This is 
followed by the written public comments received at the meeting, in their entirety.  This, along with other 
public input opportunities will be used to inform the project Steering Committee, and assist in their 
direction on future steps in the planning process. 



 
STATION 1 - VISION, VALUES, GUIDING PRINCIPLES, CHARACTER AREAS (GENERALLY) 
 
The  V is ion ,  Va lues  and  Gu id ing  Pr inc ip les ,  and  the  Charac te r  A reas  Deve lopment  F ramework  Map  w i th  
desc r ip t i ons  o f  each  Charac te r  A rea  were  on  d isp lay  a t  th i s  s ta t i on .   Th is  s ta t i on  p rov ided  a  b road  
overv iew o f  the  en t i re  p ro jec t  a rea ,  and so l i c i t ed  inpu t  on  the  overa l l  d i rec t i on  o f  the  p ro jec t  as  a  
who le .  
 
Public Comments: 
•  B e t t e r  t r a n s i t i o n s  f r o m  a g  t o  u r b a n  u s e s  o v e r  t i m e ,  p r e s e r v a t i o n  o f  a g  l o n g - t e r m  i n  m a n y  a r e a s ,  c o m p a t i b l e  

u s e s  a n d  d e v e l o p m e n t  n e a r  a r e a s ,  n e e d  t o  m o r e  c a r e f u l l y  b a l a n c e  p r i m e  a g  v s .  p r i m e  d e v e l o p m e n t  i f  t h e y  a r e  
t h e  s a m e  

•  E n v i r o n m e n t a l  p r o t e c t i o n  c a n  a n d  s h o u l d  a l l o w  f o r  r o w  c r o p  a n d  a l t e r n a t i v e  a g r i c u l t u r e  –  s o m e  o f  t h e  h i g h e s t  
c s r  i n  t h e  s t a t e  i s  f o u n d  i n  t h i s  a r e a  –  f a r m s  c a n  b e  a  d e s t i n a t i o n ,  w i n d e r i e s  c a n  b e  e d u c a t i o n a l ,  e t c .  

•  T h e  v i s i o n  s t a t e m e n t  s t a r t s  o f f  a s  “ D e s  M o i n e s  f u t u r e ”  f o r  s u s t a i n a b l e  d e v e l o p m e n t  –  i t  s e e m s  t o  a t  t h e  f o r e  
l e a v e  o u t  t h o s e  p e r s o n s  w h o  l i v e  i n  t h e  s t u d y  a r e a  –  t h e  v i s i o n  s t a t e m e n t  s h o u l d  b e  r e w o r d e d  t o  i n c l u d e  t h o s e  
f r o m  t h e  s t u d y  a r e a  a n d  t h e  s t a t e m e n t  s h o u l d  f a i r l y  r e p r e s e n t  t h e i r  v i s i o n  f o r  s u s t a i n a b l e  d e v e l o p m e n t  a s  w e l l  

•  Y o u  h a v e  n o  i d e a  h o w  b i g  t h e  f l o o d  p l a i n  i s  a l o n g  t h e  N o r t h  R i v e r  
•  W h e n  w e  a r e  a n n e x e d  w i l l  I  b e  a b l e  t o  a f f o r d  t o  l i v e  h e r e ?  –  w i l l  b e  f o r c e d  t o  s e l l  t o  m a k e  r o o m  f o r  

d e v e l o p m e n t  –  l o v e  t h e  p e a c e  o f  t h e  c o u n t r y  –  g o i n g  t o  h a v e  t o  m o v e  
•  L i k e  t o  s e e  a l l  d e v e l o p m e n t  e m b r a c e  s u s t a i n a b l e  p r i n c i p l e s  ( i . e .  U S G B C  g u i d e l i n e s  f o r  b u i l d i n g s ,  p a r t i c u l a r l y  

c o m m e r c i a l )  –  i t  a p p e a r s  t h i s  i s  t h e  c a s e  p e r  y o u r  g u i d i n g  p r i n c i p l e s  –  p l e a s e  k e e p  t h i s  i n  y o u r  g u i d i n g  
p r i n c i p l e s  g o i n g  f o r w a r d  

•  P r i m a r y  v i s i o n  f o r  n o r t h e r n  W a r r e n  C o u n t y  s h o u l d  b e  t o  p r e s e r v e  a l l  f a r m l a n d  –  t h e  c o m i n g  e c o n o m i c  c r i s i s  a n d  
d e p l e t i o n  o f  o u r  e n e r g y  s o u r c e s  b e h o o v e  u s  t o  s t o p  u r b a n  s p r a w l  a n d  c o n s o l i d a t e  p o p u l a t i o n  d e n s i t i e s  i n  
e x i s t i n g  u r b a n  a r e a s  

•  I f  t h i s  l a n d  i s  a n n e x e d  t o  D e s  M o i n e s  a n d  a  t r a n s i t  z o n e  d e v e l o p e d  w i t h  h i g h  d e n s i t y  u r b a n  t y p e  h o u s i n g  w i l l  I  s t i l l  
b e  a b l e  t o  p a y  t h e  t a x e s  r e q u i r e d  t o  s u p p o r t  t h i s  c h a n g e ?  

•  T h e  r i v e r  a r e a  o r  f l o o d w a y  m a y  n e e d  t o  b e  l a r g e r  a n d  m o r e  g e n e r o u s ,  a l s o  t h e  a r e a  s u r r o u n d i n g  t h i s  a r e a  n e e d s  t o  
k e e p  o r  b u i l d  m o r e  –  e n o u g h  g r o w t h  t o  p r o t e c t  t h i s  n a t u r a l  p r o c e s s ,  a l s o  t r a i l s  a r e  i m p o r t a n t  t o  r e s i d e n t s  i n  a r e a  
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STATION 2  - DESTINATION CHARACTER AREA 
 
Description:  
T h e  a r e a  f o r  D e s t i n a t i o n  d e v e l o p m e n t  w a s  s e l e c t e d  b e c a u s e  o f  i t s  a d j a c e n c y  t o  H i g h w a y  5  a n d  i t s  p r o x i m i t y  t o  b o t h  6 5  
a n d  6 9  H i g h w a y s .   T h e  D e s t i n a t i o n  a r e a  i s  i n t e n d e d  a s  a  h o l d i n g  a r e a  f o r  t h e  p o t e n t i a l  o f  a  u n i q u e  d e s t i n a t i o n  e l e m e n t  
i n  t h e  r e g i o n .  T h i s  i s  a n  a r e a  t h a t  c o u l d  b e  v e r y  t o u r i s t  o r i e n t e d  w i t h  s u p p o r t  u s e s  s u c h  a s  h o t e l ,  e n t e r t a i n m e n t ,  o f f i c e ,  
a n d  c o m m e r c i a l .   
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :   T h e  d e s t i n a t i o n  a r e a  i s  s t r a t e g i c a l l y  l o c a t e d  i n  t h e  D e s  M o i n e s  m e t r o p o l i t a n  a r e a  w i t h  c o n v e n i e n t  
h i g h w a y  a c c e s s  a n d  c o u l d  i n c l u d e  f u t u r e  t r a n s i t  e x t e n s i o n s  –  p a r t i c u l a r l y  i f  a  T O D  i s  d e v e l o p e d  i n  t h e  c h a r a c t e r  
a r e a  f u r t h e r  s o u t h .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   T h e  d e s t i n a t i o n  a r e a  e n j o y s  v i s i b i l i t y  f r o m  H i g h w a y  5  a n d  p r o x i m i t y  t o  t h e  N o r t h  R i v e r  
f l o o d w a y  a n d  f l o o d  p l a i n ,  p o t e n t i a l l y  a l l o w i n g  f o r  a  s t r o n g  i n c o r p o r a t i o n  o f  n a t u r a l  a m e n i t i e s  i n t o  t h e  c a m p u s  
c h a r a c t e r  a n d  d e s i g n .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   T h e  c o n c e p t  o f  t h e  d e s t i n a t i o n  a r e a  i s  c e n t e r e d  o n  a  o n e - o f - a - k i n d  e x p e r i e n c e  o r  p l a c e .   O f t e n  
t h e s e  t y p e s  o f  p l a c e s  c o n t r i b u t e  t o  r e g i o n a l  e c o n o m i c  v i t a l i t y  d u e  t o  t h e i r  r e l a t i v e  c o m p e t i t i v e  e d g e  a n d  l a r g e  d r a w  
t o  t h e  a r e a .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   T h e  d e s t i n a t i o n  a r e a  i n c l u d e s  a  m a j o r  p o r t i o n  o f  a  w a t e r s h e d  s u b - b a s i n ,  a n d  
p r e s e n t s  t h e  p o t e n t i a l  f o r  a n  i n t e g r a t e d ,  r e g i o n a l  s t o r m  w a t e r  m a n a g e m e n t  p l a n ,  r a t h e r  t h a n  s i t e - b y - s i t e  
d e t e n t i o n / r e t e n t i o n  m e a s u r e s .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :   D e s t i n a t i o n s  b y  t h e i r  n a t u r e  d r a w  p e o p l e  f r o m  t h e  r e g i o n  a n d  b e y o n d .   H o w  c a n  a n y  o f  t h e  d e s t i n a t i o n   
d e v e l o p m e n t  c o n c e p t s  y o u  a r e  e n v i s i o n i n g  s e r v e  t h e  “ t r a n s p o r t a t i o n  c h o i c e s ”  a n d  “ e n h a n c e d  m o b i l i t y ”  v a l u e s  o f  t h e  
v i s i o n  s t a t e m e n t ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :  D o  t h e  d e s t i n a t i o n  a r e a s  y o u  a r e  e n v i s i o n i n g  s i g n i f y  a  u n i q u e  c h a r a c t e r  o f  t h e  c o m m u n i t y  
o r  r e g i o n  i t  i s  i n ,  a n d  i f  s o  w h a t  u n i q u e  q u a l i t i e s  o f  t h i s  a r e a  a n d  r e g i o n  s h o u l d  a  “ d e s t i n a t i o n ”  e m p h a s i z e ?  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  D e s t i n a t i o n s  o f t e n  p r o v i d e  s i g n i f i c a n t  e c o n o m i c  i m p a c t s  f o r  a  r e g i o n ,  p a r t i c u l a r l y  i f  t h e y  h a v e  
t h e  c o m p e t i t i v e  e d g e  o f  o f f e r i n g  a  o n e - o f - a - k i n d  e x p e r i e n c e .   G i v e n  t h a t  f u t u r e  e n h a n c e m e n t s  a r e  b e i n g  c o n s i d e r e d  
f o r  t h e  z o o  a r e a  n e a r b y ,  a r e  t h e r e  a n y  d e s t i n a t i o n - t y p e  d r a w s  f o r  t h i s  a r e a  t h a t  c o u l d  s u p p o r t  t h o s e  e f f o r t s  o r  b e  
d i s t i n c t  f r o m  t h o s e  e f f o r t s ?  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  O f t e n  d e s t i n a t i o n s  c a n  o f f e r  e x p e r i e n t i a l  o p p o r t u n i t i e s  i n  a s s o c i a t i o n  w i t h  n a t u r a l  
c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  a r e a .   A r e  t h e r e  a n y  n a t u r a l  f e a t u r e s  i n  t h i s  a r e a  c o u l d  l e n d  t o  t h i s  t y p e  o f  e x p e r i e n c e - b a s e d ,  
a n d  m o r e  n a t u r a l  d e v e l o p m e n t ?  

 
Publ ic Comments:  
•  T h e r e  i s  a  r e a l  s t o r m  w a t e r  p r o b l e m  i n  t h i s  a r e a ,  i t  w o u l d  b e  n i c e r  i f  t h e  d e s t i n a t i o n  a r e a  c o u l d  b e  c l o s e r  t o  t h e  

a r e n a ,  c a p i t a l ,  D r a k e ,  s p o r t s ,  b a l l  f i e l d ,  e t c .  
•  G o  f o r  i t  –  t h e  s o o n e r  t h e  b e t t e r  
•  T h i s  a r e a  i s  W a r r e n  C o u n t y ,  n o t  t h e  D e s  M o i n e s  m e t r o  
•  T h i s  i s  n o t  t h e  D e s  M o i n e s  m e t r o  a r e a ,  i t  i s  W a r r e n  C o u n t y  
•  T h i s  m e e t i n g  i s  a  f o r m a l i t y  –  t h e  C i t y  o f  D e s  M o i n e s  i s n ’ t  i n t e r e s t e d  i n  p e o p l e ,  i t  i s  i n t e r e s t e d  i n  m o n e y  –  s t a y  o u t  

o f  W a r r e n  C o u n t y  
•  T h a n k s  f o r  m e e t i n g ,  p l e a s e  k e e p  u s  i n f o r m e d  
•  N o  t o  D e s  M o i n e s  –  y o u  h a v e  a  l o n g  w a y  t o  g o  –  D e s  M o i n e s  h a s  t o  f i x  a  l o t  o f  t h e i r  p r o b l e m s  b e f o r e  t a k i n g  o n  

m o r e  –  s e w e r ,  r o a d  d r a i n a g e ,  k e e p i n g  b u s i n e s s  o n  t h e  n o r t h  s i d e  a n d  s o u t h  s i d e ;  D A R T  t r a n s i t  h a s  t o  i m p r o v e  t o  b e  
a b l e  t o  a c c o m m o d a t e  w h a t  t h e y  a r e  n e g l e c t i n g  n o w  b e f o r e  p l a n n i n g  f o r  m o r e  a r e a  

• W e  n e e d  t o  u n d e r s t a n d  h o w  D e s  M o i n e s  h a s  j u r i s d i c t i o n  f o r  t h i s  s t u d y  
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STATION 3 - CAMPUS CHARACTER AREA 
 
Description: 
The area for the Campus character was selected because of its adjacency to Highway 5 and its proximity to the airport, and 28 
Highway, Fleur Drive and 9th Street interchanges.  The Campus area will consist of corporate office parks or educational / 
research campuses with small scale supporting commercial uses. 
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :   T h e  c a m p u s  a r e a  i s  s t r a t e g i c a l l y  l o c a t e d  i n  t h e  D e s  M o i n e s  m e t r o p o l i t a n  a r e a  w i t h  c o n v e n i e n t  h i g h w a y  
a c c e s s  a n d  p r o x i m i t y  t o  t h e  a i r p o r t ,  a n d  a n  e m p l o y m e n t  c e n t e r s  s e r v e  a s  a  t r a n s i t  d e s t i n a t i o n  –  p o s s i b l y  j u s t i f y i n g  
f u r t h e r  t r a n s i t  i n v e s t m e n t  i n  t h i s  a r e a .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   T h e  c a m p u s  a r e a  e n j o y s  v i s i b i l i t y  f r o m  H i g h w a y  5  a n d  p r o x i m i t y  t o  t h e  N o r t h  R i v e r  
f l o o d w a y  a n d  f l o o d  p l a i n ,  p o t e n t i a l l y  a l l o w i n g  f o r  a  s t r o n g  i n c o r p o r a t i o n  o f  d i s t i n c t i v e  n a t u r a l  a m e n i t i e s  i n t o  t h e  
c a m p u s  c h a r a c t e r  a n d  d e s i g n .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   T h e  c a m p u s  a r e a  h a s  a n  e x i s t i n g  s u p p o r t i v e  i n f r a s t r u c t u r e  f r a m e w o r k ,  a n d  c a n  l e n d  t o  a  
j o b s / h o u s i n g  b a l a n c e  i f  p o p u l a t i o n  g r o w s  i n  t h e  s o u t h e r n  m e t r o p o l i t a n  a r e a .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   T h e  c a m p u s  a r e a  i n c l u d e s  a  m a j o r  p o r t i o n  o f  a  w a t e r s h e d  s u b - b a s i n ,  a n d  p r e s e n t s  
t h e  p o t e n t i a l  f o r  a n  i n t e g r a t e d ,  r e g i o n a l  s t o r m w a t e r  m a n a g e m e n t  p l a n ,  r a t h e r  t h a n  s i t e - b y - s i t e  d e t e n t i o n / r e t e n t i o n  
m e a s u r e s .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :   C a m p u s e s  c a n  t e n d  t o  b e  a u t o m o b i l e - o r i e n t e d  d u e  t o  a  d o m i n a n t  u s e  ( e m p l o y m e n t ) .   W h a t  o t h e r  
d e v e l o p m e n t  c h a r a c t e r i s t i c s  t h a t  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  t o  e n s u r e  t h a t  p e d e s t r i a n ,  b i c y c l e ,  a n d  t r a n s i t  u s e  i s  
e m p h a s i z e d  o r  s u p p o r t e d ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   C a m p u s e s  a n d  e m p l o y m e n t  u s e s  o n  a  “ r i n g ”  o r  l o o p  h i g h w a y  a r e  n o t  i n h e r e n t l y  u n i q u e  a n d  
e x i s t  i n  m a n y  c o m m u n i t i e s .   W h a t  c h a r a c t e r i s t i c s  c o u l d  m a k e  a  c a m p u s  e n v i r o n m e n t  d i s t i n c t l y  d i f f e r e n t  f r o m  o t h e r  
s i g n i f i c a n t  e m p l o y m e n t  d e s t i n a t i o n s  i n  s u b u r b a n  D e s  M o i n e s  o r  o t h e r  r e g i o n s ?  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   C a m p u s e s  r e q u i r e  a  c r i t i c a l  m a s s  o f  m a j o r  c l a s s  A  o f f i c e  s p a c e ,  a n d  t h e  r e g i o n a l  m a r k e t  f o r  
t h i s  t y p e  o f  g r o w t h  i s  l i m i t e d .   W h a t  a r e  t h e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  e m p l o y m e n t  u s e s  t h a t  j u s t i f y  t h i s  l o c a t i o n ,  a s  
o p p o s e d  t o  d o w n t o w n  a n d  t h e  T O D  C h a r a c t e r  a r e a  –  e a c h  o f  w h i c h  a l s o  n e e d  s i g n i f i c a n t  e m p l o y m e n t  b a s e s  t o  b e  
s u c c e s s f u l ?  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   C a m p u s e s  t e n d  t o  h a v e  a  r e g i o n a l  d r a w .   W h a t  s t r a t e g i e s  i n  a d d i t i o n  t o  t r a n s i t  
a c c e s s i b i l i t y  s h o u l d  b e  e x p l o r e d  t o  e n s u r e  t h a t  t h i s  t y p e  o f  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n  d o e s  n o t  i n d u c e  g r e a t e r  r e g i o n a l  
V e h i c l e  M i l e s  T r a v e l e d  ( V M T s ) ?  

 
Public Comments: 
•  Y o u ’ l l  c r e a t e  h i g h e r  t a x  v a l u e  i f  y o u  p l a c e  a r o u n d  t h e  a r m y  p o s t  r o a d .  
•  P o s t  o f f i c e  b u i l d i n g s  d o w n t o w n  o r  w e s t  o f  a i r p o r t  –  d i d n ’ t  b u y  l a n d  t o  b e  i n  t h e  m i d d l e  o f  o f f i c e  b u i l d i n g  –  p r o p e r t y  

v a l u e  w i l l  g o  t o  t h e  d u m p s  –  k e e p  o f f i c e s  d o w n t o w n  o r  w e s t  w h e r e  t h e y  s t a r t e d  –  a g r e e  t o  k e e p  i t  p e a c e f u l  / n o  
o f f i c e  b u i l d i n g s  

•  W o u l d  l i k e  t o  r e c o m m e n d  M i d d l e  S o u t h  C r e e k  b e  d e s i g n a t e d  a  g r e e n  a r e a  –  b e t w e e n  F l e u r  a n d  R 6 3  –  t h i s  i s  a  f l o o d  
p l a i n  

•  P a r t  o f  t h e  a r e a  i s  w e t  l a n d  –  s h o u l d  b u i l d  w e s t  o f  t h e  a i r p o r t  –  l a n d  i s  b e t t e r  f o r  b u i l d i n g  –  s t u d y  i s  w r o n g  –  a r o u n d  
6 3 r d  n o r t h  i s  b e s t  

•  C a m p u s  a r e a  i s  t o o  b i g  –  s h o u l d  b e  a  m i l e  o r  l e s s  a w a y  f r o m  i n t e r s t a t e  
•  B e l i e v e  y o u  s h o u l d  c o n s i d e r  r o u t i n g  F l e u r  s o u t h  o f  H w y .  5  i n  a  s o u t h w e s t  d i r e c t i o n  d i r e c t l y  s o u t h  o f  H w y .  5  t o  

c o n n e c t  a t  B e a r d s l e y  a n d  R 5 7  H w y .  –   t h i s  w i l l  r e l i e v e  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  N o r w a l k  a n d  i m p r o v e  a c c e s s  t o  s o u t h  
W a r r e n  C o u n t y  

•  P r e f e r  t h i s  l a n d  o n  B e a r d s l e y  r e m a i n  f a r m l a n d  a n d  r e s i d e n t i a l  
•  O p p o s e  d e v e l o p m e n t  o f  r e s i d e n t i a l / c o m m e r c i a l / b u s i n e s s  v e n t u r e s  r i g h t  u p  t o  t h e  b a n k s  o f  t h e  N o r t h  R i v e r  –  a  w i d e  

g r e e n  s p a c e  o n  b o t h  s i d e s  o f  t h e  r i v e r  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  f o r  p e d e s t r i a n ,  b i k e  a n d  h o r s e  t r a i l s ,  a s  w e l l  a s  f o r  
w i l d l i f e  p r e s e r v a t i o n  a n d  c l e a n  w a t e r  

•  T h e  g u i d i n g  p r i n c i p a l s  a d d r e s s  t h e  i d e a  o f  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  a r e a  –  d o  n o t  w a n t  l a n d  d e v e l o p e d  –  e n j o y  t h e  f a c t  
t h a t  y o u  c a n  d r i v e  a  f e w  m i n u t e s  a n d  b e  o u t  i n  t h e  c o u n t r y  –  t o  t u r n  t h i s  b e a u t i f u l  p i e c e  o f  l a n d  i n t o  l o t s  f o r  
c o r p o r a t e  o f f i c e  b u i l d i n g s  i s  s o m e t h i n g  d o  n o t  w a n t  

•  R i g h t  i n  t h e  m i d d l e  a n d  d o  n o t  l i k e  i t  –  d e v e l o p  D e s  M o i n e s  f i r s t  n o r t h  o f  H w y .  5  
•  U s e  u p  e x i s t i n g  o f f i c e  s p a c e  t h a t  i s  e m p t y  b e f o r e  b u i l d i n g  n e w  o f f i c e s  
•  W h a t  y o u  a r e  t r y i n g  t o  d o  i s  g o o d  b l e n d  o f  a l l  –  d o  n o t  f o r g e t  b u i l d i n g  a  t a x  b a s e  s o  p e o p l e  c a n  a f f o r d  t o  l i v e  t h e r e  

• M o v e  t h e  c a m p u s  a r e a  t o  w e s t  o f  C l o v e r  H i l l  a n d  s p l i t  i t  w i t h  R 6 3  a n d  g o  w e s t  t o  t h e  R & T  a n d  I p e r s  a r e a  

H5NRMP 4 Gould Evans 
Public Open House Report  01/08/08 
 
 



 
STATION 4 - NORTH RIVER NEIGHBORHOOD CHARACTER AREA 
 
Description: 
T h e  N o r t h  R i v e r  N e i g h b o r h o o d s  a r e  l o c a t e d  i n  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n s  o f  t h e  p l a n n i n g  a r e a .  T h i s  a r e a  a n t i c i p a t e s  s e v e r a l  
n e w  n e i g h b o r h o o d s  a r r a n g e d  i n  a  c o m p a c t ,  w a l k a b l e  p a t t e r n ,  w i t h  a  s m a l l - s c a l e  c o m m e r c i a l ,  m i x e d - u s e ,  o r  c i v i c  
d e s t i n a t i o n  ( s c h o o l ,  p a r k  o r  r e c r e a t i o n  a m e n i t y )  a s  t h e  f o c a l  p o i n t  o f  e a c h  n e i g h b o r h o o d  a n d  w i t h i n  w a l k i n g  d i s t a n c e s  o f  
m o s t  r e s i d e n c e s  w i t h i n  t h a t  n e i g h b o r h o o d .   T h e s e  n e i g h b o r h o o d s  m a y  d i s p l a y  v a r i e t y  o f  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  a n d  
p h y s i c a l  c h a r a c t e r i s t i c s  b a s e d  u p o n  t h e  c o n t e x t  o f  t h e  v a r i o u s  s u b - a r e a s  a n d  s i t e s  c r e a t e d  b y  t h e  f r a m e w o r k  c o r r i d o r s  
a n d  e n v i r o n m e n t a l  c o n d i t i o n s .   
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  a s s u m e s  m o r e  o f  p e o p l e ’ s  t y p i c a l  d a i l y  n e e d s  c a n  b e  m e t  b y  w a l k i n g  o r  b i k i n g ,  
i n  a d d i t i o n  t o  c a r  t r i p s .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  a s s u m e s  a n  i m p r o v e d  “ p u b l i c  r e a l m ”  w i t h  a  v a r i e t y  o f  d i s t i n c t  
s t r e e t s c a p e s  a n d  o p e n s  s p a c e s  a s  t h e  f o c u s  o f  d e v e l o p m e n t  –  o f t e n  v a s t l y  d i f f e r e n t  a m o n g  i n d i v i d u a l  
n e i g h b o r h o o d s .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  s u p p o r t s  s m a l l e r  s c a l e ,  o f t e n  l o c a l  b u s i n e s s e s  w i t h i n  c l o s e  p r o x i m i t y  
t o  p a t r o n s .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  c a n  p r o v i d e  f o r  t h e  s a m e ,  o r  g r e a t e r  d e v e l o p m e n t  i n  a  
s m a l l e r  f o o t p r i n t ,  a n d  i n t e g r a t e s  i m p o r t a n t  n a t u r a l  f e a t u r e s  a s  a n  i m p o r t a n t  f o c u s  o f  d e v e l o p m e n t .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :  A  h i g h l y  c o n n e c t e d  s t r e e t  n e t w o r k  i s  r e q u i r e d  t o  s u p p o r t  t h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l .   W h a t  s t r a t e g i e s  e x i s t  
t o  p r e s e r v e  t h e  p o t e n t i a l  a n d  d e v e l o p  t h e s e  c o n n e c t i o n s  o v e r t i m e ,  w h i l e  r e c o g n i z i n g  t h e  i n t e r i m  a n d  l o n g e r - t e r m  
v i a b i l i t y  o f  e x i s t i n g  u s e s ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :  H o u s i n g  t y p e s  a r e  o f t e n  d i v e r s e  i n  t h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l .   W h a t  w a y s  d o  y o u  t h i n k  a r e  
a p p r o p r i a t e  t e c h n i q u e s  t o  i n t e g r a t e  d i v e r s e  h o u s i n g  ( s m a l l e r  l o t s ,  t o w n h o m e s ,  m u l t i - f a m i l y )  i n t o  n e w  
n e i g h b o r h o o d s ?  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  a n t i c i p a t e s  n e i g h b o r h o o d - s e r v i n g  r e t a i l  a s  a  f o c a l  p o i n t  o f  a d j a c e n t  
n e i g h b o r h o o d s .   H o w  c a n  t h e  p o t e n t i a l  f o r  t h e s e  b u s i n e s s e s  b e  i n c o r p o r a t e d  w i t h  t h e  p a c e  o f  r e s i d e n t i a l  g r o w t h  
( “ r o o f t o p s ” )  i n  t h e  v i c i n i t y ,  a s  o p p o s e d  t o  i n t e r i m  r e t a i l  u s e s  t h a t  m a y  b e  a t t r a c t e d  t o  t h e  a r e a .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  p r o v i d e s  f o r  a  l a r g e r  a m o u n t  o f  g r o w t h  ( r e s i d e n t i a l  a n d  
r e t a i l )  o n  a  s m a l l e r  f o o t p r i n t .  A s s u m i n g  t h e  N o r t h  R i v e r  N e i g h b o r h o o d s  C h a r a c t e r  A r e a  m a y  a c c o m m o d a t e  o v e r  5 0  
y e a r s  o f  D e s  M o i n e s  f o r e c a s t e d  g r o w t h ,  w h a t  p h a s i n g  s t r a t e g i e s ,  t r a n s i t i o n s  t o  n e w  d e v e l o p m e n t  ,  a n d  i n t e r i m  u s e s  
a r e  a p p r o p r i a t e  w h i l e  p r e s e r v i n g  g r o w t h  p o t e n t i a l ?  

 
 
Public Comments: 
•  D o n ’ t  w a n t  t o  s e e  d e v e l o p m e n t  t h a t  r e s u l t s  i n  a n  a r e a  t h a t  l o o k s  l i k e  M e r l e  H a y  R d .  –  t i r e d  a n d  i l l - k e p t  –  w h i l e  

C l i v e  a n d  W D S M  h a v e  d o n e  a n  o k a y  j o b  o n  d e v e l o p i n g  n e w  l a n d  i n  c e r t a i n  r e s i d e n t i a l  a r e a s  i t  l o o k s  l i k e  c o o k i e  
c u t t e r / s l o p  u p  e n t r y  l e v e l  h o u s e s  –  s e n s i t i v e  t o  t h e  a r e a  b e i n g  u s e d  a s  a  s u p p o r t  s y s t e m  f o r  t h e  c o m m e r c i a l  a r e a s  –  
N o r w a l k  a l r e a d y  h a s  h i g h  p r o p e r t y  t a x e s  a n d  t h i s  d e v e l o p m e n t  s e e m s  t o  r e s u l t  i n  D e s  M o i n e s  g e t t i n g  t h e  h i g h  
r e v e n u e  t a x  b a s e  ( c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  w h i l e  o u t s i d e  t h e  a r e a  m a y  e n d  u p  g e t t i n g  t h e  l o w  t a x  r e v e n u e  b a s e  
( r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t )  w h i c h  r e q u i r e s  h i g h e r  i n f r a s t r u c t u r e  e x p e n s e / n e e d s  

•  P u t  c i t y  m o n e y  i n t o  S o u t h r i d g e  M a l l ,  A r m y  P o s t  R d .  a n d  F l e u r  n o r t h  o f  A r m y  –  u s e  b u s e s  t o  t r a n s p o r t  p e o p l e  t o  
a b o v e  b u s i n e s s e s  –  i t  s h o u l d  h a n d l e  7 5  y e a r s  o f  g r o w t h  f o r  D e s  M o i n e s  

•  N o t  i n  s u p p o r t  o f  t h i s  p l a n n e d  l a n d  u s e  w h a t s o e v e r  –  i f  y o u  c o u l d  c o n v i n c e  m e  t h a t  t h i s  i s  s o m e t h i n g  o t h e r  t h a n  a  
v e h i c l e  w i t h  w h i c h  d e v e l o p e r s  w i l l  m a k e  s e v e r a l  m i l l i o n  d o l l a r s  a n d  w e ’ l l  b e  l e f t  w i t h  h i g h e r  t a x e s  t h e n  m a y b e  I  
c o u l d  t h i n k  d i f f e r e n t  

• N o r w a l k  i s  i n  n e e d  o f  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  t o  l o w e r  t h e  t a x  b u r d e n  o n  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  o w n e r s  –  y o u r  N o r t h  
R i v e r  N e i g h b o r h o o d s  s o u n d  l a r g e l y  r e s i d e n t i a l  i n  n a t u r e  a n d  c o n s u m e  m o s t / a l l  o f  N o r w a l k  –  c o n s i d e r  m o r e  l a r g e -
u s e r / h i g h e r  d e n s i t y  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  N o r w a l k  c i t y  l i m i t s  
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STATION 5 - RIDGELINE NEIGHBORHOOD CHARACTER AREA 
 
Description: 
T h e  R i d g e l i n e  N e i g h b o r h o o d s  a r e  p r i m a r i l y  s o u t h  o f  t h e  N o r t h  R i v e r .  T o p o g r a p h i c ,  v e g e t a t i v e  a n d  h y d r o l o g i c  f e a t u r e s  
a r e  i n t e g r a t e d  i n t o  t h e  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n  t h r o u g h  c l u s t e r i n g  t e c h n i q u e s  t h a t  p r e s e r v e  t h e s e  f e a t u r e s  a s  t h e  
d e t e r m i n i n g  f r a m e w o r k  e l e m e n t s  b o t h  v i s u a l l y  a n d  p h y s i c a l l y .  T h e  p a t t e r n s  f o r  t h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  b e  d e t e r m i n e d  o n  
a  s u b - a r e a  a n d  s i t e  b a s i s  i n  a  m a n n e r  t h a t  p r o t e c t s  a n d  t a k e s  a d v a n t a g e  o f  t h e  n a t u r a l  c o n d i t i o n s .  T h e s e  a r e a s  a r e  
p r e d o m i n a n t l y  r e s i d e n t i a l ,  a l t h o u g h  v e r y  s m a l l - s c a l e  c o m m e r c i a l  u s e s  t h a t  s u p p o r t  t h e  i m m e d i a t e  n e i g h b o r h o o d s  o r  
n i c h e  o r  d e s t i n a t i o n  b u s i n e s s e s  t h a t  e m p h a s i z e  t h e  r u s t i c  o r  n a t u r a l  c h a r a c t e r  o r  t h e  a r e a  m a y  b e  a p p r o p r i a t e  a s  f o c a l  
p o i n t s  f o r  n e i g h b o r h o o d s  o r  h o u s i n g  c l u s t e r s .  
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :   O r g a n i z a t i o n  o f  n e i g h b o r h o o d s  a r o u n d  a  s y s t e m  o f  g r e e n w a y s  a n d  o p e n  s p a c e s  w i l l  p r e s e n t  s i g n i f i c a n t  
o p p o r t u n i t i e s  t o  c o n n e c t  a r e a s  t o  a  r e g i o n a l  b i k e  a n d  t r a i l  s y s t e m .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   S i g n i f i c a n t  o p p o r t u n i t i e s  e x i s t  t o  i n c o r p o r a t e  t o p o g r a p h i c  a n d  h y d r o l o g i c  f e a t u r e s  i n t o  a n y  
n e w  d e v e l o p m e n t .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  T h e  R i d g e l i n e  A r e a  a n t i c i p a t e s  a  d i f f e r e n t  f o r m a t  o f  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  a n d  
n e i g h b o r h o o d s .   T h i s  m a y  d i v e r s i f y  h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s  a n d  c a n  e n a b l e  d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l  w h i l e  s t i l l  
a c h i e v i n g  n a t u r a l  a e s t h e t i c  a n d  e n v i r o n m e n t a l  g o a l s  f o r  t h e  a r e a .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  L o w e r  i n t e n s i t y  o f  d e v e l o p m e n t  p r e s e n t s  a n  o p p o r t u n i t y  t o  i d e n t i f y  a n d  p r e s e r v e  t h e  
m o s t  e c o l o g i c a l l y  i m p o r t a n t  a r e a s  o f  t h e  R i d g e l i n e  A r e a .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :  T h e  R i d g e l i n e  A r e a  a s s u m e s  a  p r e d o m i n a n t l y  l o w - d e n s i t y ,  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n ,  w i t h  l i t t l e  
c o m m e r c i a l  s u p p o r t .   W h a t  o t h e r  s t r a t e g i e s  e x i s t  t o  i m p r o v e  m o b i l i t y  f o r  e x i s t i n g  a n d  f u t u r e  r e s i d e n t s  o f  t h i s  a r e a  
a s s u m i n g  t h i s  m o r e  a u t o m o b i l e - o r i e n t e d  p a t t e r n ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   T h e  R i d g e l i n e  A r e a  a n t i c i p a t e s  t h a t  s u b - w a t e r s h e d s  ( f r a m e d  b y  w a t e r w a y s  a n d  d r a i n a g e  
c o u r s e s )  w i l l  b e  t h e  o r g a n i z i n g  f r a m e w o r k  f o r  d i f f e r e n t  n e i g h b o r h o o d s  a n d  o p e n  s p a c e  s y s t e m s .   W h a t  o t h e r  
d i s t i n c t i v e  n a t u r a l  f e a t u r e s  e x i s t  i n  t h i s  a r e a ,  a n d  w h a t  w i l l  b e  n e c e s s a r y  t o  e n h a n c e  o r  p r e s e r v e  t h e s e  n a t u r a l  
f e a t u r e s ?  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   L a r g e r - l o t ,  d e t a c h e d  h o m e s  m a k e  u p  t h e  p r e d o m i n a n t  d e v e l o p m e n t  t y p e  f o r  t h e  R i d g e l i n e  A r e a .   
W h a t  –  i f  a n y  –  o t h e r  c o m p l i m e n t a r y  d e v e l o p m e n t  c o u l d  p r o v i d e  a  f i s c a l  b a l a n c e  t h a t  e n s u r e s  a p p r o p r i a t e  
c o m m u n i t y  i n f r a s t r u c t u r e  a n d  s e r v i c e s  i n  t h i s  a r e a ?  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  R e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  –  i n  t e r m s  o f  l o c a t i o n ,  p l a n n i n g  a n d  b u i l d i n g  t e c h n i q u e s  –  i s  
r e s p o n s i b l e  f o r  m u c h  o f  o u r  l i v i n g  h a b i t s  a n d  e n e r g y  c o n s u m p t i o n .   W h a t  t e c h n i q u e s  a n d  i n n o v a t i o n s  c o u l d  b e  
e x p l o r e d  t o  m i n i m i z e  e n e r g y  c o n s u m p t i o n  o f  c u r r e n t  a n d  f u t u r e  r e s i d e n t s  o f  t h i s  a r e a ?  

 
 
Public Comments: 
•  Y o u  c a l l  i t  g u i d e l i n e s  h o w e v e r  t h i s  w i l l  d e v e l o p  i n t o  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  a n d  p l a n s  f o r  b u i l d i n g  –  d o  n o t  w a n t  t o  l i v e  

i n  d e v e l o p e d  a r e a  
•  W h e r e ,  i f  a n y w h e r e ,  i s  t h e  b a l a n c e  o f  i n t e r e s t s  w i t h  a g r i c u l t u r e ?  A t  n o  p o i n t  d u r i n g  t h e  p r e s e n t a t i o n  w a s  t h i s  e v e r  

m e n t i o n e d  –  o r  i s  i t  a  g i v e n  t h a t  a g r i c u l t u r e  h a s  n o  i n t e r e s t  

• I f  t h e  4 0 %  o f  t h e  o p e n  s p a c e  i n  R i d g e l i n e  a r e a  i s  l e f t  t o  r o w  c r o p  p r o d u c t i o n  i t  m i g h t  c a s h  f l o w  a s  a n  i d e a  
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STATION 6 - URBAN NEIGHBORHOOD CHARACTER AREA 
 
Description: 
L o c a t e d  n o r t h  o f  t h e  H i g h w a y  5  c o r r i d o r  t h i s  a r e a  i s  s e e n  a s  a n  e x t e n s i o n  o f  e x i s t i n g  a n d  p l a n n e d  u r b a n  d e v e l o p m e n t  
p a t t e r n s .  T h e  p r i m a r y  l o c a l  r o a d  p a t t e r n  s h a l l  b e  a  g r i d  s y s t e m  w i t h  a  h i g h  l e v e l  o f  c o n n e c t i v i t y .   T h e  U r b a n  
N e i g h b o r h o o d s  s h o u l d  c o n s i s t  o f  m i x e d  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  a n d  n e i g h b o r h o o d  s u p p o r t  c o m m e r c i a l ,  i n s t i t u t i o n a l  a n d  
e m p l o y m e n t  u s e s  a l l  i n t e g r a t e d  i n t o  t h e  u r b a n  p a t t e r n .   
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  a s s u m e s  m o r e  o f  p e o p l e ’ s  t y p i c a l  d a i l y  n e e d s  c a n  b e  m e t  b y  w a l k i n g  o r  b i k i n g ,  
i n  a d d i t i o n  t o  c a r  t r i p s .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  r e l i e s  o n  a n  i m p r o v e d  “ p u b l i c  r e a l m ”  w i t h  a  v a r i e t y  o f  d i s t i n c t  
s t r e e t s c a p e s  a n d  o p e n s  s p a c e s  a s  t h e  f o c u s  o f  d e v e l o p m e n t  –  o f t e n  v a s t l y  d i f f e r e n t  a m o n g  i n d i v i d u a l  
n e i g h b o r h o o d s .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  s u p p o r t s  s m a l l e r  s c a l e ,  o f t e n  l o c a l  b u s i n e s s e s  w i t h i n  c l o s e  p r o x i m i t y  
t o  p a t r o n s .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  c a n  p r o v i d e  f o r  t h e  s a m e ,  o r  g r e a t e r  d e v e l o p m e n t  i n  a  
s m a l l e r  f o o t p r i n t ,  a n d  i n t e g r a t e s  i m p o r t a n t  n a t u r a l  f e a t u r e s  a s  a n  i m p o r t a n t  f o c u s  o f  d e v e l o p m e n t .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  r e q u i r e s  g r e a t e r  s t r e e t  c o n n e c t i v i t y  –  p a r t i c u l a r l y  a t  t h e  C o l l e c t o r  a n d  L o c a l  
S t r e e t  l e v e l .   I n  t h e  U r b a n  N e i g h b o r h o o d s  C h a r a c t e r  A r e a ,  w h e r e  a r e  l o g i c a l  c o n n e c t i o n s  t o  b e  m a d e  f o r  f u t u r e  
s t r e e t s ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :  A  p e d e s t r i a n - o r i e n t e d  r e t a i l  c e n t e r  i s  a n  e s s e n t i a l  f o c a l  p o i n t  o f  t h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l .   
I n  t h e  U r b a n  N e i g h b o r h o o d s  C h a r a c t e r  A r e a ,  w h a t  o n e  o r  t w o  l o c a t i o n s  a r e  b e s t  s u i t e d  f o r  t h i s ?  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  s t r e s s e s  b u s i n e s s e s  t h a t  s u p p o r t  n e e d s  o f  n e i g h b o r h o o d s  –  i d e a l l y  
t h o s e  w i t h i n  w a l k i n g  d i s t a n c e .   W h a t  s t r a t e g i e s  a n d  t e c h n i q u e s  s h o u l d  b e  e x p l o r e d  t o  p l a c e  t o  b u i l d  m a r k e t  s u p p o r t  
( r e s i d e n c e s )  f o r  n e i g h b o r h o o d  o r i e n t e d  b u s i n e s s e s ?  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :  T h e  n e i g h b o r h o o d  m o d e l  s t r e s s e s  o r g a n i z i n g  n e i g h b o r h o o d s  a r o u n d  s i g n i f i c a n t  
e n v i r o n m e n t a l  f e a t u r e s .   W h a t  f e a t u r e s  e x i s t  i n  t h e  U r b a n  N e i g h b o r h o o d s  C h a r a c t e r  A r e a  t h a t  c o u l d  b e c o m e  a  
n a t u r a l   f r a m e w o r k  f o r  f u t u r e  n e i g h b o r h o o d s ?  

  
 
Public Comments: 
•  W o u l d  r a t h e r  n o t  s e e  c o o k i e  c u t t e r  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t s  t a k e  o v e r ,  b u t  a t  t h e  s a m e  t i m e  d o  r e a l i z e  t h a t  

d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  l a n d  i s  i n e v i t a b l e ,  s o  w h e n  i t  d o e s  o c c u r  –  w o u l d  r e a l l y  l i k e  t h e  i d e a  o f  p r e s e r v i n g  a s  m u c h  o f  
t h e  e n v i r o n m e n t  a s  p o s s i b l e  b y  i n c l u d i n g  t r a i l s ,  p a r k s  a n d  n a t u r a l  a r e a s  –  i f  y o u ’ r e  g o i n g  t o  d e v e l o p  t h i n k  g r e e n  
p l e a s e  

•  M a k e  m o r e  h i g h  d e n s i t y  h o u s i n g  a p a r t m e n t s ,  e t c . ,  m o v e  r e t a i l  t o  S o u t h r i d g e ,  s o m e  h i g h  r i s e  o f f i c e s  s h o u l d  b e  i n  
t h e  a r e a  

•  R e a l l y  d o n ’ t  n e e d  a n y m o r e  r e t a i l  s t o r e s  i n  t h e  a r e a  –  w h y  n o t  u t i l i z e  t h e  S o u t h r i d g e  a r e a ? ,  T r a i l s  t o  S o u t h r i d g e  –  
b i k e  p a t h s ,  w a l k i n g  p a t h s  i n  t h e  s u r r o u n d i n g  a r e a  

•  B e f o r e  t h e y  c a n  c u t  d o w n  a n y m o r e  t r e e s  i n  t h e  S W  9 t h / C a n l y  L i n e / C l o v e r h i l l  R d .  a r e a  t h e y  n e e d  t o  p u t  d r a i n a g e  
t u b e s  i n  c r e e k s ,  e t c .  s o  t h a t  t h e  s i l t  d o e s n ’ t  r u n  i n t o  s t o r m  s e w e r s  a n d  s e w e r  s y s t e m ,  t h e s e  a r e a s  n e e d  t o  b e  
u p g r a d e d  

•  P l e a s e  p r o v i d e  l i s t  o f  t h o s e  h o m e o w n e r s  t h a t  a r e  o n  t h e  c o m m i t t e e  –  w o u l d  l i k e  t o  c o n t a c t  t h e m  
•  B e f o r e  a n y  n e w  d e v e l o p m e n t  c a n  o c c u r  i n  t h e  a r e a  n e x t  t o  C l o v e r h i l l  D r .  t h e  w a t e r  l i n e s / s e w e r  l i n e s  a l l  n e e d  t o  b e  

f i x e d  ( s l i p  l i n e d )  –  t h a t  w a s  p r o m i s e d  y e a r s  a g o  b u t  i t  n e v e r  h a p p e n e d  –  d o n ’ t  p r o m i s e  t h i n g s  t h a t  y o u  c a n ’ t  h o l d  u p  
o n  y e a r  e n d  

• P u t  o n  c i t y  w e b s i t e  s o  a c c e s s i b l e   
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STATION 7 - TRANSIT ORIENTED DEVELOPMENT CHARACTER AREA 
 
Description: 
The general area for a development with a Transit-Oriented-Development (TOD) emphasis.  Policies in this area anticipate a compact, walkable pattern of 
development, but on a large-scale and with densities that support the growth of transit routes through the area and a transit station as a focal point of 
development – essentially assuming the characteristics of a new small town. This location was selected because it is along a major north/south route (Highway 
69) which is envisioned as a future transit corridor from Indianola to Downtown Des Moines.  This area would include mixed-use development and residential 
formats in an urban style.  
 
Guiding Principles “Checklist”: 

 M o b i l i t y :   T O D s  a r e  n e c e s s a r i l y  p e d e s t r i a n - f r i e n d l y   a s  w e l l  a s  t r a n s i t - f r i e n d l y  –  A L L  t r a n s i t  t r i p s  b e g i n  w i t h  
p e d e s t r i a n s .  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   T O D s  i n c l u d e  a  w i d e  d i v e r s i t y  o f  h o u s i n g  t y p e s :  c o n d o s ,  a p a r t m e n t s ,  t o w n h o u s e s ,  a n d  
s m a l l - l o t  d e t a c h e d  h o m e s .   T O D s  a l s o  r e l y  o n  a  s i g n i f i c a n t l y  h i g h  d e s i g n  q u a l i t y  o f  t h e  p u b l i c  r e a l m  ( s t r e e t s c a p e s  
a n d  o p e n  s p a c e s )  a s  t h e  f o c a l  p o i n t s  o f  d e v e l o p m e n t .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   T O D s  c a n  b e  m o r e  a d a p t a b l e  t o  s h o r t - t e r m  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t  c y c l e s ,  a s  t h e  d e v e l o p m e n t  
p a t t e r n  d o e s  n o t  r e l y  h e a v i l y  o n  o n e  p a r t i c u l a r  r e t a i l  o r  o f f i c e  f o r m a t ,  r a t h e r  i t  i n c o r p o r a t e s  t h e s e  u s e s  i n t o  a  f i x e d ,  
t r a n s i t - s u p p o r t i v e  p a t t e r n  a n d  f o r m a t .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   T O D s  a c c o m m o d a t e  t h e  s a m e  a m o u n t  o f  d e v e l o p m e n t  i n  a  m u c h  s m a l l e r  o v e r a l l  
d e v e l o p m e n t  f o o t p r i n t .  

 
“Considerations…for Comment”: 

 M o b i l i t y :   T O D s  r e q u i r e  a  c r i t i c a l  m a s s  o f  t r a n s i t  t r i p  o r i g i n s  ( r e s i d e n t i a l  d e n s i t y )  a n d  d e s t i n a t i o n s  
( e m p l o y m e n t / / e n t e r t a i n m e n t  u s e s )  b e  d e v e l o p e d  i n  a s s o c i a t i o n  w i t h  a  s i g n i f i c a n t  t r a n s i t  i n v e s t m e n t .   W h a t  
s t r a t e g i e s  a r e  n e c e s s a r y  t o  “ g r o w ”  t r a n s i t  t o  t h i s  r e g i o n  a n d  p r e s e r v e  t h e  p o t e n t i a l  f o r  t h i s  t y p e  o f  d e v e l o p m e n t  
t i m e d  w i t h  t r a n s i t  g r o w t h ?  

 C o m m u n i t y  C h a r a c t e r :   T O D s  d o  n o t  r e q u i r e  a  c o m p a r a t i v e l y  l a r g e  l a n d  a r e a  –  t y p i c a l l y  1 5  t o  2 5  a c r e s  
e n c o m p a s s e s  t h e  M i x e d  U s e  S t a t i o n  A r e a  ( a l t h o u g h  s u r r o u n d i n g ,  s u p p o r t i v e  n e i g h b o r h o o d s  a r e  l a r g e r ) .   W h a t  c a n  
b e  d o n e  t o  p h a s e  a n d  t r a n s i t i o n  a  f u t u r e  T O D  w i t h  e x i s t i n g  u s e s  t h a t  a l s o  m a i n t a i n  l o n g e r - t e r m  v i a b i l i t y .  

 E c o n o m i c  V i t a l i t y :   T O D s  r e q u i r e  a  s i g n i f i c a n t  e m p l o y m e n t  c o m p o n e n t ,  b u t  a l s o  d o u b l e  a s  a  r e t a i l / e n t e r t a i n m e n t  
h u b .   W h a t  s h o u l d  b e  d o n e  t o  e n s u r e  t h e  v i a b i l i t y  o f  t h e s e  o t h e r  s u p p o r t i v e  u s e s  v s .  t h e  c o n v e n t i o n a l  r e t a i l  /  
e n t e r t a i n m e n t  u s e s  a n d  f o r m a t s  t h a t  m a y  b e  a t t r a c t e d  t o  t h i s  a r e a  i n  t h e  i n t e r i m .  

 E n v i r o n m e n t a l  P e r f o r m a n c e :   T O D s  p r o v i d e  a  s m a l l e r ,  c o m p a c t  a r e a  o f  m o r e  i n t e n s e  d e v e l o p m e n t .   W h a t  l o c a t i o n s  
w i t h i n  t h i s  C h a r a c t e r  A r e a  ( o r  t h e  e n t i r e  s t u d y  a r e a )  a r e  m o s t  a p p r o p r i a t e  f o r  e m p l o y i n g  t h i s  t y p e  o f  d e v e l o p m e n t  
p a t t e r n ?  

 
 
Public Comments: 
•  T h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  f o r  a g r i c u l t u r a l  l a n d  i s  t o  p r o d u c e  f o o d ,  t h e  l e s s  r e s i d e n t i a l  a n d  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t  

t h e r e  i s  o n  p r e s e n t l y  f a r m e d  l a n d  t h e  m o r e  b e n e f i t  t o  t h e  c i t i z e n r y  a s  a  w h o l e  
•  C u r r e n t l y  t h e  e l e c t r i c  s e r v i c e  i s  v e r y  u n s t a b l e  i n  t h i s  a r e a  –  a n y  d e v e l o p m e n t  w o u l d  r e q u i r e  a  m a j o r  o v e r h a u l  
•  T r e e  c o v e r  i n  t h i s  a r e a  s h o u l d  b e  p r e s e r v e d  
•  D o n ’ t  t h i n k  t h e  T O D  i s  n e c e s s a r y  i n  t h e  f u t u r e  –  r e p l a c e s  a g  d e v e l o p e d  g r o u n d  w i t h  h i g h  e c o n o m i c  g e n e r a t i o n  f o r  

h i g h  c o s t  a n d  h i g h  e c o n o m i c  b e n e f i t  –  t h e  b e n e f i t  a n d  c o s t  d i f f e r e n c e  i s  v e r y  l o w  
•  T h e  b e a u t y  o f  t h e  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t / r o l l i n g  h i l l s  s h o u l d  b e  p r o t e c t e d  a l o n g  6 5 / 6 9  f r o m  D e s  M o i n e s  t o  I n d i a n o l a ,  

T O D ’ s  a l o n g  t h e  H w y .  6 5 / 6 9  c o r r i d o r  f o r e v e r  c h a n g e  t h e  a r e a  –  t h i s  i s  p a r t  o f  t h e  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t  v i e w e d  b y  
t h o u s a n d s  e a c h  d a y  –  c r e a t i n g  h i g h  d e n s i t y  T O D  m a y  b e  n e c e s s a r y  b u t  m a i n t a i n i n g  o p e n  s p a c e  i s  e q u a l l y  i m p o r t a n t  

•  N o t  c l e a r  t o  m e  i f  R t .  2 8  s o u t h  i n t o  N o r w a l k  i s  p o t e n t i a l  t r a n s i t  r o u t e  –  c o n s i d e r  i f  n o t ,  c o u l d  c o n n e c t  R t .  2 8  t o  A r m y  
P o s t  o r  t o  F l e u r  s o m e h o w  –  g o  t o  a i r p o r t  a n d  t h e n  d o w n t o w n ,  c a r  t r a f f i c  o n  R t .  2 8  i s  i n c r e a s i n g  s t e a d i l y  a s  
r e s i d e n t i a l  b o o m s  i n  N o r w a l k  a n d  s o u t h  –  t r a n s i t  h e r e  i n c l u d e s  b i k e  p a t h s  –  c u r r e n t l y  N o r w a l k  n o t  c o n n e c t e d  t o  
d o w n t o w n  w i t h o u t  r i d i n g  m i l e s  o u t  o f  t h e  w a y  t o  a c c e s s  t r a i l s  –  n o  s h o u l d e r s  o n  m a i n  r o a d s ,  n o  s i d e w a l k s  

• W h a t  h a p p e n s  t o  t h e  S c o t c h  R i d g e  C h u r c h  ( a  n a t i o n a l  h i s t o r i c  s i t e )  –  w h y  s h o u l d  w e  b e l i e v e  t h a t  a  t r a n s i t  z o n e  w i l l  
a c t u a l l y  p r o v i d e  u s e a b l e  s e r v i c e  t o  r e s i d e n t s  w h e n  t h e  c i t y  o f  D e s  M o i n e s  d o e s n ’ t  h a v e  a  w o r k a b l e  p l a n s  f o r  b u s  
t r a n s p o r t a t i o n  w i t h i n  i t s  p r e s e n t  l i m i t s ?   C u r r e n t  b u s  r o u t e s  a r e  z i g - z a g ,  i n f r e q u e n t  a n d  i n c o n v e n i e n t  –  t r a n s i t  =  
b u s ?  t r a i n ?  a u t o m o b i l e s ?  
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