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RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria

1,000 – 4,000 acres 4,000 acres 
(excluding  public benefit acres)

1,000 – 16,000 units 
allowable***

11,000 units proposed

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

2.75 du / gross acre

Non residential 600,000 SF retail
510,000 SF office
600,000 SF business/employment

Min. 35% Open Space 45%

1. Ave Maria
2005 – 2030 (est.)

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐
workforce Housing Density Bonus or through the density blending provision, 
per policy 4.7.

1. Ave Maria
2005 – 2030 (est.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria

Full range of single & multiple 
family housing types allowed

Full range 

Min. Goods & Services Ratio:  
65 SF per dwelling 112 SF per dwelling

Min. Community Parks Ratio:    
200 SF per dwelling 294 SF per dwelling

Min. Civic & Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling 367 SF per dwelling

Includes government, church, university.
Plus school sites for elementary &  
middle, and a private K‐12 school.

956 acres
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1. Ave Maria
2005 – 2030 (est.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C)

Ave Maria

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Ave Maria Utilities (AMU) 
centralized service with re‐use

Transportation
Interconnected system of 
collector & local roads

Per RLSA

Required connection to 
collector or arterial Per RLSA

Interconnected sidewalk and 
pathway system Per RLSA

County Transit system
Served by Collier Area Transit (CAT) 

route

2. Rural Lands West

Source: RuralLandsWest.com

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Rural Lands West (proposed)

1,000 – 4,000 acres 3,986 acres 
(excluding  public benefit acres)

1,000 – 16,000 units 
allowable***

10,000 units proposed

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

2.51 du / gross acre

Non residential 800,000 SF retail
450,000 SF office
250,000 SF business/employment
132,000 SF hotel
250,000 SF medical office & hospital

Min. 35% Open Space 35%

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐
workforce Housing Density Bonus or through the density blending provision, per 
policy 4.7.
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2. Rural Lands West
RLSA Town Criteria
(per Att. C) Rural Lands West (proposed)

Full range of single & multiple 
family housing types allowed

Full range 
33% multifamily; 67% single family

Min. Goods & Services Ratio:  
65 SF per dwelling 138 SF per dwelling (non‐medical & 

non‐workplace)

Min. Community Parks Ratio:    
200 SF per dwelling 518 SF per dwelling

Min. Civic & Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling 21 SF per dwelling for civic uses 

plus 106 acres for public school 
sitesSource: RuralLandsWest.com

2. Rural Lands West
RLSA Town Criteria
(per Att. C)

Rural Lands West (proposed)

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Centralized system is planned

Transportation
Interconnected system of 
collector & local roads

Per RLSA

Required connection to 
collector or arterial Per RLSA

Interconnected sidewalk and 
pathway system Per RLSA

County Transit system TBDSource: RuralLandsWest.com
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3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

Source: BabcockRanch.com

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Babcock Ranch (Charlotte County)

1,000 – 4,000 acres 13,631 acres
• 1 Town Center
• 2 Villages
• 4 Hamlets

1,000 – 16,000 units allowable*** 17,870 units proposed

1 – 4 dwelling units per acre 
allowed***

1.31 du / gross acre
• 24 du / net acre allowed in Town

Center
• 16 du / net acre allowed in Villages

& Hamlets

Non residential 1.4 million SF retail
3.5 million SF office
650,000 SF industrial
360,000 SF hotel
177 hospital beds; 418 ALF units

Min. 35% Open Space Min. 35%

*** Density can be increased beyond the base 
density through the Affordable‐workforce 
Housing Density Bonus or through the density 
blending provision, per policy 4.7.

3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Babcock Ranch (Charlotte County)

Full range of single & multiple 
family housing types allowed

Single family, multifamily, townhouse, live 
work, accessory dwellings (garage 
apartments & guest houses)
• 10% of units to be affordable/

workforce attainable with compliance
demonstrated through Needs Analysis

Min. Goods & Services Ratio:  
65 SF per dwelling 294 SF per dwelling 

(excluding industrial, hospital, ALF) 

Min. Community Parks Ratio:    
200 SF per dwelling

621 SF per dwelling
Min. 255 acres of Park = 
* 19.5 ac mini‐parks
* 58.4 ac neighborhood parks
* 177.9 ac community/regional parks
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3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Babcock Ranch (Charlotte County)

Min. Civic & Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling

• 5 School Sites (3 elementary up to 20
ac each; 1 middle up to 30 ac; 1 high
up to 50 ac)

• Educational service center up to 25 ac
• Construct shell of law & fire rescue

buildings on 4 sites = 10.25 ac
• Sheriff substation site = 5.75 ac
• 1 EMS vehicle
• Construct 24,000 SF shell library

building on 7 ac
*Impact fees to be reimbursed.
*Churches, libraries, park buildings,
schools do not count toward maximum
allowable non residential development.

3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Babcock Ranch (Charlotte County)

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Water and sewer connections required at 
time of Certificate of Occupancy (C.O.) 

Transportation
Interconnected system of 
collector & local roads

Internal capture rate target: 55 – 70%
1st increment assumes 22%

Network of 4‐lane collectors, 2‐lane 
collectors & local roads

Required connection to 
collector or arterial

Connects to State Road 31 with 
commitment to widening

Interconnected sidewalk and 
pathway system

Trail system of sidewalks, multiuse paths, 
multiuse trails both on‐ and off‐road

County Transit system Internal autonomous vehicle program
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3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

Babcock Ranch (Charlotte County)
Additional commitments

Pattern Books establish development standards at each phase 
of development (administrative approval allowed)

Low flow fixture commitment: 1.6 gallons/flush; 2.5 gallons per 
minute shower; 2.0 gallons per minute faucet 

One zero energy home model 

Site development compliant with Florida Green Building 
Coalition Certification standards or equivalent

3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

Pattern 
Book

www.charlottecountyfl.gov/services/
planningzoning/Pages/DRI.aspx?DRI=
Babcock+Ranch
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3. Babcock Ranch
2007 – 2045 (est.)

Pattern Book

Florida Green 
Building Coalition

Green Development
Standards
v.8

Category 1: Protection
Standards 1-16

FloridaGreenBuilding.org
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Florida Green 
Building Coalition

Green Development
Standards
v.8

Category 2: Circulation
Standards 1-10

FloridaGreenBuilding.org

Florida Green 
Building Coalition

Green Development
Standards
v.8

Category 3: Utilities
Standards 1-9

FloridaGreenBuilding.org
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Florida Green 
Building Coalition

Green Development
Standards
v.8

Category 4: Amenities
Standards 1-8

FloridaGreenBuilding.org

Florida Green 
Building Coalition

Green Development
Standards
v.8

Category 5: Covenants
and Deed Restrictions
Standards 1-6

FloridaGreenBuilding.org
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4. Haile Village
Plantation
1992 - 2007 RLSA Town Criteria

(per Att. C)
Haile Village Plantation 
(Alachua County)

1,000 – 4,000 acres 1,700 acres 

1,000 – 16,000 units 
allowable***

2,700 units

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

1.6 du / gross acre
• Townhomes allowed at 16 du / acre

Non residential 160,000 SF retail & office
• 48 businesses

Min. 35% Open Space Shade trees along streets
Village green anchors the village center
54 golf holes

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐
workforce Housing Density Bonus or through the density blending provision, per 
policy 4.7.

RLSA Town Criteria
(per Att. C)

Haile Village Plantation
(Alachua County)

Full range of single & multiple 
family housing types allowed

Multifamily, single family, 
townhouses, live/work, 
accessory dwellings (garage 
apartments & guest houses)

Min. Goods & Services Ratio:  
65 SF per dwelling 59 SF retail/office per dwelling 

(50‐acre mixed use village 
center is ½‐mile maximum 
distance from homes to ensure 
walkability)

Min. Community Parks Ratio:    
200 SF per dwelling Village green anchors village 

center

Min. Civic & Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling

Village square contains: 
• 3,200 SF Town Hall

(developer owns & operates
as a for‐profit event space)

• post office, sheriff’s office,
homeowners association
office

4. Haile Village
Plantation
1992 - 2007
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4. Haile Village 
Plantation 
1992 - 2007 RLSA Town Criteria

(per Att. C)
Haile Village Plantation
(Alachua County)

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

No data 

Transportation
Interconnected system of 
collector & local roads

Narrower street sections 

23% of single family home trips are 
captured internally (measured by 

developer) 

System of alleys & lanes, emphasis 
on pedestrian passageways from 
neighborhoods to Village Center

Required connection to 
collector or arterial

Interconnected sidewalk and 
pathway system

County Transit system

4. Haile Village
Plantation 
1992 - 2007

5. Abacoa
1995 – 2018 (approx.)

Source: Abacoa.com

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Abacoa (Jupiter, FL)

1,000 – 4,000 acres 2,055 acres

1,000 – 16,000 units 
allowable***

6,325 units
3,926 (62%) in Residential Neighborhood

740 (12%) in Residential District
695 (11%) in Town Center District

221 (3%) in Commercial Community
132 (2%) in Commercial Neighborhood

611 (10%) in Workplace District

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

Minimum 3 DU / gross acre
(min. 3 DU/acre for Low Residential – max. 
16 DU/acre for Urban Residential)

*** Density can be increased beyond the base density through 
the Affordable‐workforce Housing Density Bonus or through 
the density blending provision, per policy 4.7.
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5. Abacoa
1995 – 2018 (approx.)

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Abacoa (Jupiter, FL)

Non residential 841,400 SF Retail
1.75 million SF Workplace
217,720 SF Office
130 room Hotel
4,009 seat Movie Theater 
7,500 seat Baseball Stadium

Min. 35% Open Space 509 acres Open Space (24.7%) includes 
116‐acre golf course

Per Neighborhood: 3% or min. 3 acre 
common use area required with a 
minimum 1‐acre public square

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Abacoa (Jupiter, FL)

Full range of single & multiple 
family housing types allowed

Full range of single family & multifamily
• 10% minimum to be multifamily

Min. Goods & Services Ratio:  
65 SF per dwelling

Max. 5% land area of Neighborhood 

167 SF per dwelling (Retail/Office)
277 SF per dwelling (Workplace)

Min. Community Parks Ratio:    
200 SF per dwelling Not defined

5. Abacoa
1995 – 2018 (approx.)
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Source: Abacoa.com

RLSA Town Criteria
(per Att. C) Abacoa (Jupiter, FL)

Min. Civic & Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling School & University  

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Centralized

Transportation
Interconnected system of 
collector & local roads

Connections to arterials, 
collectors & interstate 
adjacentRequired connection to 

collector or arterial

Interconnected sidewalk and 
pathway system

Sidewalks and paths

County Transit system Proposed Tri Rail station

5. Abacoa
1995 – 2018 (approx.)

Towns:  Summary
RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria Rural Lands West 

(proposed)
Babcock Ranch 
(Charlotte 
County)

Haile Village 
Plantation 
(Alachua County)

Abacoa (Jupiter, FL)

1,000 – 4,000 acres 4,000 acres 
(excluding  public 
benefit acres)

3,986 acres 
(excluding  public 
benefit acres)

13,631 acres
1 Town Center, 2 
Villages, 4 
Hamlets

1,700 acres  2,055 acres

1,000 – 16,000 units 
allowable***

11,000 units proposed 10,000 units 
proposed

17,870 units 
proposed

2,700 units 6,325 units

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

2.75 du / gross acre 2.51 du / gross 
acre

1.31 du / gross 
acre
•Max. 24 du/net
acre in Town 
Center
•Max. 16 du / 
net acre in 
Villages & 
Hamlets

1.6 du / gross 
acre
•Max. 16 du / 
acre

Minimum 3 du / 
gross acre
(Max. 16 du/acre)
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Towns:  Summary
RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria Rural Lands West 

(proposed)
Babcock Ranch 
(Charlotte County)

Haile Village 
Plantation 
(Alachua County)

Abacoa (Jupiter, FL)

Non residential 600,000 SF retail
510,000 SF office
600,000 SF business/ 
employment

800,000 SF retail
450,000 SF office
250,000 SF business/ 
employment
132,000 SF hotel
250,000 SF medical 
office & hospital

1.4 million SF retail
3.5 million SF office
650,000 SF 
industrial
360,000 SF hotel
177 hospital beds; 
418 ALF units

160,000 SF retail & 
office

841,400 SF Retail
1.75 million SF 
Workplace
217,720 SF Office
130 room Hotel
4,009 seat Movie 
Theater 
7,500 seat Baseball 
Stadium

Min. 35% Open Space 45% 35% Min. 35% Shade trees along 
streets
Village green 
anchors the village 
center
54 golf holes

509 acres Open Space 
(24.7%) includes 116‐
acre golf course

Per Neighborhood: 3% 
or min. 3 acre common 
use area required with 
a minimum 1‐acre 
public square

Towns:  Summary
RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria Rural Lands West 

(proposed)
Babcock Ranch 
(Charlotte County)

Haile Village 
Plantation 
(Alachua County)

Abacoa (Jupiter, FL)

Full range of single & 
multiple family 
housing types allowed

Full range  Full range 
33% multifamily; 
67% single family

Full range, accessory 
dwelling.
10% of units to be 
affordable/ workforce 
demonstrated through 
Needs Analysis

Multifamily, single 
family, 
townhouses, 
live/work, 
accessory 
dwellings

Full range of single 
family & multifamily
• 10% minimum to 

be multifamily

Min. Goods & Services 
Ratio:     
65 SF per dwelling

112 SF per dwelling 138 SF per 
dwelling (non‐
medical & non‐
workplace)

294 SF per dwelling 
(excluding industrial, 
hospital, ALF) 

59 SF retail/office 
per dwelling 
(mixed use village 
center is ½‐mile 
maximum 
distance from 
homes)

Max. 5% land area of 
Neighborhood 
167 SF per dwelling 
(Retail/Office)
277 SF per dwelling 
(Workplace)

Min. Community Parks 
Ratio:    
200 SF per dwelling

294 SF per dwelling 518 SF per 
dwelling

621 SF per dwelling
Min. 255 acres of Park 
19.5 ac mini‐parks
58.4 ac neighborhood parks
177.9 ac community/ 
regional parks

Village green 
anchors village 
center

Not defined
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Towns:  Summary
RLSA Town Criteria
(per Att. C) Ave Maria Rural Lands West 

(proposed)
Babcock Ranch 
(Charlotte County)

Haile Village 
Plantation 
(Alachua County)

Abacoa (Jupiter, FL)

Min. Civic & 
Institutional Ratio: 
15 SF per dwelling

367 SF per dwelling
Includes 
government, church, 
university.
Plus school sites for 
elementary &  
middle, and a private 
K‐12 school.

21 SF per 
dwelling for civic 
uses plus 106 
acres for public 
school sites

5 School Sites, 
Educational service 
center, law & fire rescue 
buildings, Sheriff 
substation site, 1 EMS 
vehicle, library
*Impact fees to be 
reimbursed.
*Civic bldgs do not count 
toward max. development.

Village square 
contains: 
3,200 SF Town 
Hall,
post office, 
sheriff’s office, 
homeowners 
association office

School & University  

Water and 
Wastewater

Ave Maria Utilities 
(AMU) centralized 
service with re‐use

Centralized 
system is planned

Water and sewer 
connections required at 

time of C.O. 
No data Centralized

Transportation
Per RLSA, served by 

CAT route
Per RLSA 4‐ & 2‐lane network.

Trail system.
A/V program.

Narrower street 
sections.

System of alleys 
& lanes, 

pedestrian 
passageways.

4‐ & 2‐lane 
network. System of 
sidewalks & paths. 
Proposed Tri Rail 

station

Villages
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1. Habersham
1997-2012 (approx.)

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC)

100 – 1,000 acres 266 acres 

100 – 4,000 units 
allowable***

950 units

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

3.6 du / gross acre

Non residential 77,895 SF retail, restaurant & office

Min. 35% Open Space 73 acres of parks, common areas and 
drainage basins (27%)

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐workforce 
Housing Density Bonus or through the density blending provision, per policy 4.7.

1. Habersham
1997 – 2012 (approx.)

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC)

Diversity of single & multiple family 
housing types allowed

Single & Multifamily: Apartment, 
apartment house, live‐work, townhouse, 
single house, bungalow, cottage, porch 
house, T‐house, marsh mansion

Min. Goods & Services Ratio:  
25 SF per dwelling 82 SF per dwelling

Mixed use Village Center with 
retail/restaurant/office & live‐above 
rentals 

Parks & Public Green Spaces within  
Neighborhoods (minimum 1% of gross 
acres)

Neighborhood Center ‐ parks & squares
Neighborhood General ‐ parks & 
playgrounds
Neighborhood Edge ‐ parkways

Source: habershamsc.com
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1. Habersham
1997 – 2012 (approx.)

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC)

Min. Civic & Institutional Ratio: 
10 SF per dwelling

Neighborhood Center ‐ civic and 
institutional facilities

Neighborhood Edge ‐ non residential 
uses are limited to special 
recreational or civic uses relating to 
adjacent forests or waterfronts

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Centralized public system

1. Habersham
1997 – 2012 (approx.)

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC)

Transportation
Interconnected system of collector & 
local roads

Typical right‐of‐way: 40 feet

System of alleys & on street parking

Walking trails  

Required connection to collector or 
arterial

Interconnected sidewalk and pathway 
system

Equestrian Trails (optional)
County Transit system (optional)

Source: habershamsc.com
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2. I’on
1997 - 2005

Source:  
dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C) I’On (Mount Pleasant, SC)

100 – 1,000 acres 243 acres 

100 – 4,000 units 
allowable***

750 units
in 6 residential boroughs, each with 80‐
150 homes around a civic space (lake, 
park, square)

1 – 4 dwelling units per acre 
allowed***

3.1 du / gross acre

Non residential 30,000 SF retail & office

Min. 35% Open Space Natural open areas, wetland 
corridor/creek, lakes & recreational 
facilities, pocket parks

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐workforce 
Housing Density Bonus or through the density blending provision, per policy 4.7.

2. I’On
1997 - 2005

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C) I’On (Mount Pleasant, SC)

Diversity of single & multiple family 
housing types allowed

Single family:  rowhouses, detached 
houses and porch houses
Size: 960 s.f. to 6,000 s.f.

Min. Goods & Services Ratio:  
25 SF per dwelling 40 SF retail & office per dwelling 

(1 village center with mixed use main 
street)

Min. Parks & Public Green Spaces w/in  
Neighborhoods (minimum 1% of gross 
acres)

Central square in village center

Min. Civic & Institutional Ratio: 
10 SF per dwelling

8 sites reserved for civic buildings: 
community meeting hall, school and 
church sites

Source: dpz.com
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2. I’On
1997 - 2005

Source: dpz.com

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

I’On (Mount Pleasant, SC)

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Suburban infill site

Transportation
Interconnected system of collector & 
local roads

Neighborhood streets: 17‐22 feet 
wide

Connector streets: 30 feet wide

2‐mile “marshwalk” trail 

Required connection to collector or 
arterial

Interconnected sidewalk and pathway 
system

Equestrian Trails (optional)
County Transit system (optional)

Source: dpz.com

3. Baldwin Park
2002 – 2018 (approx.)

Source: CNU.org

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Baldwin Park (Orlando, FL)

100 – 1,000 acres 776 acres 

100 – 4,000 units 
allowable***

3,500 units

1 – 4 dwelling units per 
acre allowed***

4.5 du / gross acre

Non residential 200,000 SF retail 
1 million SF office
Mixed Use Village Center: 54 acres

Min. 35% Open Space 58%
200 acres park & green space
250 acres lake

*** Density can be increased beyond the base density through the Affordable‐workforce 
Housing Density Bonus or through the density blending provision, per policy 4.7.

Laura DeJohn - Johnson Engineering Inc. 11-29-18- RLSA Meeting - Encouraging Responsible Development

20



3. Baldwin Park
2002 – 2018 (approx.)

Source: CNU.org

RLSA Village Criteria
(per Att. C) Baldwin Park (Orlando, FL)

Diversity of single & multiple family 
housing types allowed

Single family, multifamily, townhomes, 
vertical mixed use

Min. Goods & Services Ratio:  
25 SF per dwelling 343 SF retail & office per dwelling 

(54‐acre mixed use village center)

Min. Parks & Public Green Spaces w/in  
Neighborhoods (minimum 1% of gross 
acres)

200 acres of park & green space = 2,489 
SF per dwelling
(26% of gross acres)

Min. Civic & Institutional Ratio: 
10 SF per dwelling No data

3. Baldwin Park
2002 – 2018 (approx.)

Source: CNU.org

RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Baldwin Park (Orlando, FL)

Water and Wastewater
Centralized or decentralized 
community treatment system
Interim well and septic

Formerly Orlando Naval Training 
Center

Transportation
Interconnected system of collector & 
local roads

Interconnected grid network

Extensive trail system

Required connection to collector or 
arterial

Interconnected sidewalk and pathway 
system

Equestrian Trails (optional)
County Transit system (optional)
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Villages Summary
RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC) I’On (Mount Pleasant, SC) Baldwin Park (Orlando, FL)

100 – 1,000 acres 266 acres  243 acres  776 acres 

100 – 4,000 units 
allowable***

950 units 750 units in 6 residential 
boroughs, each with 80‐150 
homes around a civic space (lake, 
park, square)

3,500 units

1 – 4 dwelling units 
per acre allowed***

3.6 du / gross acre 3.1 du / gross acre 4.5 du / gross acre

Non residential 77,895 SF retail, restaurant 
& office

30,000 SF retail/office 200,000 SF retail 
1 million SF office
Mixed Use Village Center: 54 ac.

Min. 35% Open 
Space

73 acres of parks, common 
areas and drainage basins 
(27%)

Natural open areas, wetland 
corridor/creek, lakes & 
recreational facilities, pocket 
parks

58%
200 acres park & green space
250 acres lake

Villages Summary
RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC) I’On (Mount Pleasant, SC) Baldwin Park (Orlando, FL)

Diversity of single & 
multiple family 
housing types 
allowed

Single & Multifamily: Apartment, 
apartment house, live‐work, 
townhouse, single house, bungalow, 
cottage, porch house, T‐house, 
marsh mansion

Single family:  rowhouses, 
detached houses and 
porch houses
Size: 960 s.f. to 6,000 s.f.

Single family, multifamily, 
townhomes, vertical mixed use

Min. Goods & 
Services Ratio:     
25 SF per dwelling

82 SF per dwelling
Mixed use Village Center with 
retail/restaurant/office & live‐above 
rentals 

40 SF retail & office per 
dwelling 
(1 village center with 
mixed use main street)

343 SF retail & office per dwelling 
(54‐acre mixed use village center)

Parks & Public 
Green Spaces 
within  
Neighborhoods 
(minimum 1% of 
gross acres)

Neighborhood Center ‐ parks & 
squares
Neighborhood General ‐ parks & 
playgrounds
Neighborhood Edge ‐ parkways

Central square in village 
center

200 acres of park & green space 
= 2,489 SF per dwelling
(26% of gross acres)

Laura DeJohn - Johnson Engineering Inc. 11-29-18- RLSA Meeting - Encouraging Responsible Development

22



Villages Summary
RLSA Village Criteria
(per Att. C)

Habersham (Beaufort, SC) I’On (Mount Pleasant, SC) Baldwin Park (Orlando, FL)

Min. Civic & 
Institutional Ratio: 
10 SF per dwelling

Neighborhood Center ‐ civic and 
institutional facilities
Neighborhood Edge ‐ non 
residential uses are limited to 
special recreational or civic uses 
relating to adjacent forests or 
waterfronts

8 sites reserved for civic buildings: 
community meeting hall, school and 
church sites No data

Water and 
Wastewater

Centralized public system Suburban infill site
Formerly Orlando Naval Training 
Center

Transportation Typical right‐of‐way: 40 feet

System of alleys & on street 
parking

Walking trails  

Neighborhood streets: 17‐22 feet 
wide

Connector streets: 30 feet wide

2‐mile “marshwalk” trail 

Interconnected grid network

Extensive trail system

Case Study 
Take-Aways

• RLSA Standards are quantified, measurable
standards.

• Some aspects of placemaking are qualitative
and subjective.

• Marketing can make a difference in
perceptions.

• Case Studies provide possible alternatives or
improvements to RLSA standards.
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Case Study Take-Aways
• DENSITY – Add graduated density standards to concentrate minimum densities
in core areas.  Examples:
 Minimum net density of 8 du/ac in core areas
 Minimum net density of 8 du/ac within ½ mile of non‐residential center

• HOUSING TYPES – Add thresholds to achieve mix of housing. Examples:
 Min. requirement for multifamily (10%)
 Demonstrate range of income levels are served through Housing Analysis and monitoring.

• NON RESIDENTIAL – Add locational standards for non residential development.
Examples:
 Must be within 2‐mile radius of residences and served by walking and bicycle access.
 Increase minimum goods and services required per dwelling?

Case Study Take-Aways
• RECREATION & OPEN SPACE – Add locational criteria for green space. Example:
 Minimum 3% or 3 acres of green “square” as focal point per core area, per center, and per

neighborhood.
 Required number of mini‐parks, neighborhood park space, community/regional park

space per dwelling.

• CIVIC, GOVERNMENT & INSTITUTIONAL – Add impact fee reimbursement for
developer funded facilities.

• TRANSPORTATION – Improve mobility standards.  Example:
 Add requirement for multimodal mobility analysis.
 Add requirement for bicycle/pedestrian paths between residential & non residential

areas.
 Add requirement for off‐road greenway/trail system.
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Case Study Take-Aways

• PROCESS ‐ Example:
 After SRA is approved, consider Pattern Books for review and approval of

details at incremental stages of development.

• GREEN STANDARDS ‐ Example:
 Consider Site Development compliant with Florida Green Building Coalition

Certification standards or equivalent.

• MONITORING ‐ Example:
 Add annual or biennial reporting guidelines to verify unit count, non

residential square feet, internal capture rates, commitments, etc.

Group Discussion
1. Do you support these characteristics of town and village development:
 Minimum densities in Town core areas?

 Minimum densities in proximity to commercial areas?

 Other?

2. Do you support housing mix strategies for town and Village development,
such as:
 Minimum percentage of housing must be multifamily?

 Housing Analysis must be submitted and updated to demonstrate income levels served?

 Other?

3. What other examples of new or different Town & Village policies do you
support?
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