
           
 

COUNCIL WORK SESSION 
Wednesday, February 10, 2016

6:30 p.m.
Coon Rapids City Center

Conference Room 1
  

             
Call to Order

 

Pursuant to Minnesota Statute 13D.04, subd. 2, the City Council will meet in work session to
discuss the following:

 

1. Port Riverwalk and Riverdale Station Development Proposals
 

Other Business
 

Adjourn
 



   
City Council Work Session   1.           
Meeting Date: 02/10/2016  

Subject: Port Riverwalk and Riverdale Station Development Proposals
Submitted For: Grant Fernelius, Community Development Director 
From: Matt Brown, Economic Development Coordinator

INTRODUCTION
The Council is asked to provide feedback on development proposals by Sherman Associates for
both the Port Riverwalk and Riverdale Station development sites.

DISCUSSION
George Sherman of Sherman Associates will attend the work session to present residential
development proposals for both the HRA's Port Riverwalk redevelopment site and the Riverdale
Station site, which is owned by the Anoka County Regional Rail Authority. Staff has had
extensive discussions with Sherman about projects at both locations and seeks input from the
Council. The Council will have an opportunity to learn about each proposal and ask questions,
including: 

What types of housing units are proposed?1.
What are the general perceptions about the housing market in Coon Rapids?2.
What can the market support at each location?3.
What is the estimated absorption rate for apartments?4.
What types of households would be prospective tenants (household size, where would they
be moving from)?

5.

Could land be reserved for future retail at Port Riverwalk and what other uses would be
compatible with the project?

6.

What types of amenities would be provided and how will they compare to those of existing
apartment buildings?

7.

Port Riverwalk. Staff has approached several prospective developers in recent months to solicit
interest in the Port Riverwalk redevelopment site. Sherman proposes an approximately
132-unit market-rate multi-family building on a portion of the site. This would be a more
contemporary building and different from other apartment offerings in the City. Overall, Staff
believes the proposal is viable and consistent with the Port Riverwalk master plan adopted in
2013. The building would be located near the intersection of Avocet Street and Coon Rapids
Boulevard. The project would involve realigning streets and replacing the existing Coon Rapids
Boulevard frontage road with a new "backage" road, as recommended by the Port Riverwalk
master plan. Because Port Riverwalk is located in an existing redevelopment district, many
financing tools are available to assist with gap financing and infrastructure construction. However,
Staff needs to work with Sherman to analyze the financial structure of the project in more detail.



Staff has also received a proposal from a second developer for a project at Port Riverwalk and
expects a presentation to the Council in the coming weeks. Therefore, Staff is not requesting
specific direction on Sherman's Port Riverwalk proposal at this time. Rather, Staff encourages the
Council to learn about the proposal and provide any initial reactions.

Riverdale Station. The City and Anoka County have been seeking development proposals for the
Riverdale Station site, which is adjacent to the Northstar commuter rail station, since 2014.
Discussions with Sherman Associates have occurred over the last year or so. While the Council
had considered a very preliminary proposal in 2015, Sherman has since modified the proposed
project to reduce the need for gap financing. The current proposal includes about 239 apartments
in two buildings. While most of the units would be market rate, a portion of the units would be
considered affordable. The affordability component allows the developer to secure federal tax
credits and other financing tools to help bridge the gap. Overall, Staff feels that the project is
viable and is consistent with the Riverdale Station master plan adopted by the City in 2007.
Sherman would like to prepare funding applications for the project in the spring of 2016. Provided
the Council is interested in proceeding with the project, Staff will continue to negotiate with the
developer and the Anoka County Rail Authority, which is the current landowner. The next step
involves negotiating a term sheet, which would stipulate the general terms of the project. There
will still be several opportunities for the Council to provide input.

RECOMMENDATION
Staff requests the following direction from the Council:
  

On the Port Riverwalk proposal, Staff requests general feedback and initial reactions to
Sherman's proposal. Because Staff expects a second developer to present a proposal to the
Council in the next few weeks, Staff will request specific direction at a later date.

1.

On the Riverdale Station proposal, Staff requests more specific direction on proceeding with
the project. Overall, Staff feels the project is viable and recommends continuing
negotiations. Provided the Council wishes to proceed, Staff will continue to work with
Sherman and the Anoka County Regional Rail Authority to negotiate a term sheet that the
Council would consider in the near future.

2.

Attachments
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