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• Every 7 years
• Plans must reflect changes in State requirements since the last update
• Local Government has the discretion to determine if an update is needed
• Schedule for EAR contained in Chapter 73C‐49, F.A.C.
• Local government must notify Florida Department of Economic Opportunity 

(DEO) of its determination
• One year to prepare and transmit changes
• Failure to submit amendments results in the inability to amend the Plan
• The evaluation and appraisal should address changes in state requirements 

since the last update of the plan and based on changes to local conditions 

Evaluation and Appraisal Report (EAR)
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The Town of Palm Beach notified DEO on March 15, 2016 that changes were 
needed to its Comprehensive Plan to:
1. Incorporate recent changes in Chapter 163, F.S. as a result of the “Peril of 

Flood” (i.e. sea level rise); and
2. Strengthen policies preserving the Town’s character as well as create new 

policies that will address development impacts from neighboring 
municipalities, energy planning, water conservation and allowing for Safe 
Neighborhood Improvements Districts.

The Town has one year from the date of the determination letter (March 25, 
2017) to prepare and transmit the proposed amendments to DEO. 

Evaluation and Appraisal Report (EAR)
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"include development and redevelopment principles, strategies, and 
engineering solutions that reduce the flood risk in coastal areas which results 
from high‐tide events, storm surge, flash floods, stormwater runoff, and the 
related impacts of sea‐level rise" among other requirements.” 

Changes in State Requirements

The 2015 Florida Legislature amended the requirements for the 
Redevelopment and Coastal Management Element of the Comprehensive 
Plan to:
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• Strengthen policies preserving the Town’s character as well as create new 
policies that will address development impacts from neighboring 
municipalities, energy planning, water conservation and allowing for Safe 
Neighborhood Improvements Districts.

• Updated population growth trends to reflect a reduction in population and 
relative flat growth rate.

• Revise/eliminate out of date text and data.

Changes in Local Conditions
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1. Build and strengthen the original goal of the 1929 plan of the Town

2. Ensure the intent, goals and tenet’s of the original and existing plan were 
not changed or modified in any way that would increase density, 
regionalize commercial areas, or degrade the high levels of community 
standards currently in place.

3. Majority of the updates are essentially “clean‐up” items that included 
references that were out of date or no longer relevant. 

Focus of Amendments
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Planning & Zoning Commission Review

September 20, 2016 
• Overview of project, highlighted changes and distribution of draft.

October 14, 2016 (Public Hearing)
• Supportive of the EAR‐Based amendments, requested clarification 

and/or addition of a variety of items. 

November 15, 2016 (Public Hearing)
• Unanimously recommended approval subject to their previously 

recommended changes as well as additional items. 
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• Identified the intensive development occurring in downtown West Palm Beach 
as a concern as it relates to impacts on the Town public services.

• Clarified language and updated text to reflect the built‐out nature of the Town.

• Added a new Goal 2, 
“THE TOWN SHALL PROMOTE PUBLIC/PRIVATE PROGRAMS AND RELATED 
ACTIVITIES THAT STRENGTHEN, STABILIZE, IMPROVE AND ENHANCE 
NEIGHBORHOODS GIVEN THE CONFINEMENT OF THE ISLAND’S TOPOGRAPHY 
AS WELL AS INTRUSION OF AUTOMOBILE TRAFFIC WITHIN RESIDENTIAL 
NEIGHBORHOODS.”

• Added new objective and policy under Goal 2, referencing the establishment of 
Neighborhood Improvement and/or Safe Neighborhood District(s), where 
appropriate.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Future Land Use Element

1. Include language about balancing existing commercial versus region 
serving commercial (pg. I‐4). 

2. Provide more additional demographic information for age cohorts and 
provide comparison (pg. I‐5 & I‐6).

3. Provide information on the working population in the Town. Confirm 
number of employees listed under Educational (pg. I‐9 &10).

4. Include growth in Lake Worth as a concern for growth (pg. I‐13).
5. Include section on Undergrounding of Utilities in Future Land Use 

Element (pg. I‐14).
6. Add “Future” to Table I‐5 (pg. I‐20).
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Town Serving Text Amendment

Future Land Use Element

1. Also included with this transmittal is the text amendment to the 
definition of “Town Serving” Policy 2.3.1 (pg. I‐29).
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Transportation
• Updated transportation data and population information based on latest 

available information. 
• Eliminated completed Policies and reflected the built‐out nature of the Town.

Housing
• Updated Housing data and population information based on lasted available 

data from the U.S. Census Bureau, the State of Florida, and Palm Beach County.
• Updated text and Objectives and Policies to reflect the built‐out nature of the 

Town.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Traffic Circulation Element

1. Include language about development impacts from downtown West 
Palm in the Traffic circulation Element (pg. II‐2).

2. Include explanation of what Level of Service (LOS) A, B, C, D, E & F 
represents (pg. II‐2).

3. Add table number II‐1 to table (pg. II‐9). 
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Housing Element

1. Include language about lot combinations as well as subdividing of 
larger properties (pg. III‐5).
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• Updated the LOS for Potable Water and Sanitary Sewer (Waste Water) based on 
changes from the City of West Palm, the Town’s supplier of both services.

• Update text and GOPs related to the underground utilities project currently 
underway in the Town based on the citizen approved referendum from March 
2016
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Infrastructure Element

1. How is water quality monitored (pg. IV‐12).
2. Acknowledge investment in water infrastructure by the City of West 

Palm Beach (pg. IV‐12).
3. Change “increased” to “improved” under opportunities (pg. IV‐18).
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• Updated language regarding the objectives of the Comprehensive Coastal 
Management Plan (CCMP).  

• Strengthened language regarding submerged land.
• Established the bulkhead line in Lake Worth as the Mean High Water Line 

(MHWL)
• Added new policy to explore the possibility of designating the Town as an Area 

of Critical Concern (F.S. 380.05(3)) as it relates to the shoreline, natural and 
historic resources and sea level rise.

• Added new policy to ensure that the Hurricane Evacuation Model includes 
impacts of projects within adjacent transportation concurrency exemption 
zones
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Cont.

• Updated language to address the “Peril of Flood” requirement by creating 
Objective 15 and associated policies to increase community resiliency and 
protect property, infrastructure, and cultural and natural resources from the 
impacts of climate change, including sea level rise, changes in rainfall patterns, 
and extreme weather events

• Added a new objective, Objective 16 to promote ways to reduce Greenhouse 
Gas Emissions and become more Energy Efficient. Reference the Town’s Energy 
Efficiency and Conservation Strategy (EECS) in related policy. 
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Coastal Management/Conservation Element

1. Expand upon air quality as it relates to air traffic and vehicles (pg. V‐4).
2. Include “Florida Statutes” to Policy 5.7 (pg. V‐25). 
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• Updated park and recreation facilities information and acreage based on the 
recently completed Needs Assessment and Master Plan for Seaview Park and 
Recreation Center.

• Added a LOS table based on current projected population data.
• Added policies related to redevelopment of Seaview Park and Recreation Center 

and other park improvements based on the recent Community‐wide survey and 
needs assessment for park and recreation facilities. 
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Recreation and Open Space Element

1. Clarify ownership of Kreusler Park (pg. VI‐2).
2. Include reference of new Recreational Center approval by Town 

Council (pg. VI‐9). 
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• Eliminated Public School Facilities Element (PSFE) as a result of changes in the 
Florida Statutes that eliminated requirements for school level of service and 
school concurrency and the inclusion of a Public School Facilities Element. 

• Added goals, objectives and policies to the Intergovernmental Coordination 
Element with regard to public school siting and development coordination 
(former Goal 2 and associated objectives and policies of the Town’s previous 
PSFE).

• Updated Objectives and created new policies (Policy 1.2.2 – Policy 1.2.8) relative 
to public safety and LOS as a result of impacts spawn from development in 
adjacent municipalities; particularly the City of West Palm Beach and its Central 
Business District. 
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Cont.

• Added a new goal, Goal 3 “COASTAL PROTECTION AND BEACH EROSION.”
• Added new objective and policies under Goal 3 to ensure coordinate with 

appropriate agencies to address sand starvation caused by the inlet, sea level 
rise and storm events, resulting in a dramatic and continuing eroding of the 
beach.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Intergovernmental Coordination Element

1. No Changes
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• Updated information about current Capital Improvement Projects and the 5‐
year CIP tables.

• Eliminated information regarding Public School Facilities and concurrency.
• Updated the LOS for Potable Water and Sanitary Sewer (Waste Water) based on 

changes from the City of West Palm, the Town’s supplier of both services.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Capital Improvements Element

1. Include language about minimizing impacts of public improvement 
needs with quality of (pg. VIII‐1 and VIII‐13).

2. Clarify CIP schedules (pg. VIII‐3).
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• Updated information about current number of historic surveyed properties 
within the Town.

• Updated information regarding archaeological sites based on the approved 
Town Archaeological Ordinance.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Historic Preservation Element

1. Delete “Optional” from cover.
2. Update designation procedures to reflect the new process and make 

less cumbersome (pgs. IX‐6 &7).
3. Include other educational programs with Historical Marker Program 

(pg. IX‐13).
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• Created a new optional Public Safety Element with the goal of promoting the 
health, safety, and security of the City’s residents and visitors, including in times 
of disasters and other emergencies.

• Included three new objectives and associated policies to:
• Maintain and enhance a high level of safety and security for residents and 

visitors of the Town; 
• Implement innovative and state of the art law enforcement techniques and 

technologies to ensure the health, safety and welfare of residents, 
businesses and visitors; and

• Reduce the exposure of life and property to hurricanes and other disasters 
through the planning and implementation of emergency preparedness, 
response and recovery plans.
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Planning & Zoning Commission Recommendation

Public Safety Element

1. Delete “Optional” from cover.
2. Include policy referencing the Public Safety Director (pg. X‐2). 
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• The Public Schools Facilities Element is being deleted and most of its policies are 
being relocated to a new goal and new objectives within the Intergovernmental 
Coordination Element.  

• These changes are the result of changes in the Florida Statutes which eliminated 
requirements for school level of service and school concurrency and for the 
inclusion of a Public School Facilities Element within the Comprehensive Plan. 

• These proposed changes are also being done for consistency with the Interlocal
Agreement for Coordinating School Planning between the Town of Palm Beach 
and the School District of Palm Beach County which is currently under review by 
the Town.  
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Monitoring, Updating, and Evaluation Procedures

• This section has been deleted in response to the elimination of Florida 
Administrative Code Rule 9J‐5. 

• Relevant monitoring, updating and evaluation procedures have been 
incorporated within each of the elements
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Public Hearing 4 – Town Council (Transmittal)
• Agency Review

January 2017

Public Hearing 5 – Town Council (Adoption) March 2017



Questions/Comment?

Town of Palm Beach
2016 Comprehensive Plan EAR‐Based Amendments


