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1. Purpose of Study 

The purpose of the Anacostia Joint Development Analysis is to assess opportunities and 

demonstrate overall feasibility for transit‐oriented development at the Anacostia Metrorail Station 

on the Green Line in the District of Columbia. Metro evaluated potential Anacostia Metrorail 

Station improvements identified by the District of Columbia in previous planning studies which 

included new residential development, and improved pedestrian and bike access. The analysis 

focused on Metro‐owned property at the South Metro Entrance (South Metro Entrance site) and 

evaluated opportunities for joint development in the context of existing site utility constraints, 

transit needs, and nearby planned redevelopment and infrastructure.  

To comprehensively assess opportunities for and feasibility of joint development at the South 

Metro Entrance site, the following tasks were completed by Metro:  

 Evaluation of available market data (see Appendix A) and recommendations for land use; 

 Review of zoning and planning documents for land use intensities and community needs;  

 Coordination of infrastructure improvements with the District Department of 
Transportation (DDOT); 

 Assessment of existing and future transit needs, and Metro’s needs for bus access;  

 Mapping of underground utilities and infrastructure, and engineering scan (see Appendix 
B);  

 Preparation of test‐fit studies to demonstrate impacts of development; and 

 Visualization of bridge improvements (see Appendix C) and cost estimates (see Appendix 
D).  
 

This report contains the following sections, and concludes with Metro’s concepts for improvements 

at the South Metro Entrance site in Section 5:  

 Section 2: Description of Station Site 

 Section 3: Community Context 

 Section 4: Joint Development Analysis  

 Section 5: Bridge and Improvement Concepts 
 

2. Description of Station Site 

The Anacostia Metrorail Station has two entrances, one at the north end of the station platform 

and one at the south end. The South Metro Entrance site at the Anacostia Metrorail Station is 

approximately 3.17 acres in size (Figure 2‐1) and is the main pedestrian and bike access point for 

passengers coming from the surrounding neighborhood. Pedestrians can access the South Metro 

Entrance from Howard Road and Martin Luther King Jr. Avenue. However, the topography along 

the south edge of the site (between Suitland Parkway and Metrobus facilities) prohibits pedestrian 

access from the south.  
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The South Metro Entrance site also serves high volumes of bus and shuttle transfers accessing the 

site from Howard Road and Martin Luther King Jr. Avenue. General vehicular traffic is not 

permitted at the site and drivers utilize the curb along Howard Road as an unofficial Kiss & Ride.  

Figure 2‐1: Potential Joint Development Parcel at Existing South Metro Entrance 

 

Metrobus facilities partially overlie adjacent federal land, which borders Metro’s property along 

Suitland Parkway and Firth Sterling Avenue. The United House of Prayer for all People owns land 

immediately east of the South Metro Entrance site.  

3. Community Context 

The Anacostia Metrorail Station is located in the District of Columbia’s Anacostia neighborhood. 

Nearby cultural resources include Historic Anacostia, the Frederick Douglass National Historic Site, 

and Anacostia Park along the Anacostia River. The communities surrounding the South Metro 

Entrance site include a combination of single‐ and multi‐family housing, with limited neighborhood‐

serving retail options. There has been recent planning and revitalization momentum in and around 

Anacostia.  
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The 2006 Anacostia Transit Area Strategic Investment Plan (Small Area Plan), shown in Figure 3‐1, 

recommended medium‐density, mixed‐use development along Martin Luther King Jr. Avenue. 

Nearby, Barry Farm is slated for redevelopment with 1,500 mixed‐income residential units, 58,730 

square feet of retail, and a park. Currently a Small Area Plan and Environmental Impact Statement 

are being prepared for Poplar Point to revitalize and preserve National Park Service land with 

mixed‐use development along the Anacostia River. In addition, a half‐mile south of the South Metro 

Entrance site, the Department of Homeland Security’s relocation to St. Elizabeth’s West Campus is 

in development, and St. Elizabeth’s East Campus is slated for mixed‐use development including a 

new professional basketball facility.  

Major infrastructure investments including the Anacostia Streetcar Extension and the South Capitol 

Street Corridor Project are also currently in the planning stages, which will better connect the 

existing Anacostia community, as well as major planned redevelopments like Barry Farm, St. 

Elizabeth’s and Poplar Point.  

Figure 3‐1: 2006 Small Area Plan Framework 

 
  Source: DC Office of Planning, Small Area Plan 

The following is an overview of market data and key planning efforts related to the South Metro 

Entrance site.  
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3.1 Market Assessment 

A high level market overview was completed in 2014 as part of Metro’s evaluation for transit‐

oriented development at the South Metro Entrance site. The area surrounding the Anacostia 

Metrorail Station is less racially diverse and younger compared to the District as a whole, and has a 

lower household income with lower than average per household spending.  

Demographics surrounding the Anacostia Metrorail Station are shown in Table 3‐1: 

Table 3‐1: Anacostia Metro Station Demographics 

  
  

Anacostia Metro Station Demographics 

1 Mile Radius 

Population   18,125 

Households (HH)  6,265 

Average persons per HH  2.61 

Average HH Income   38,999 

Median HH Income   31,800 

Employment  
(i.e. number of employees) 

25,557 

  Source: 2010 Census and MWCOG Round 8.2 2013 Cooperative Forecasts 

 Metro’s market overview included the following key findings for the South Metro Entrance site:  

 Office: There is 160,000 square feet in the near term in Ward 8; therefore, multi‐tenant 
speculative office space is not a recommended use in the near term;  

 Residential: There is a need and precedent for affordable and subsidized housing; however, 
this use would make revenue generation for Metro challenging; and 

 Retail: Given the planned retail development in the area (at Barry Farm, Poplar Point, etc.), 
it is recommended to focus on smaller, neighborhood‐supporting space (restaurants, 
services, convenience stores).  
 

An overview of the Metro’s market assessment can be found in Appendix A.  

3.2 Anacostia Transit Area Strategic Investment Plan (Small Area Plan)  

The Small Area Plan, approved by Council in 2006, recommended a Metro Node with a civic focus 

at the South Metro Entrance site. Small Area Plan development concepts included modest ground 

floor retail, and improvements to pedestrian paths to make the transit station more accessible. The 

Small Area Plan identified two redevelopment scenarios at the South Metro Entrance site. Option 

A, shown in Figure 3‐2, proposed over 300 residential units and 27,000 square feet of new retail, 

and Option B, shown in Figure 3‐3, proposed 56 residential units and 8,000 square feet of new 

retail.  

The Small Area Plan acknowledged engineering and operational constraints when considering 

future development. As demonstrated by Metro’s Joint Development Analysis described in Section 

4, limited Metro property, below grade utilities and tunnel elements, residential parking 
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requirements, and required transit operations would effectively prevent full implementation of 

Option A and Option B.  

Figure 3‐2: Option A from 2006 Small Area Plan 

 
  Source: DC Office of Planning, Small Area Plan 

 
Figure 3‐3: Option B from 2006 Small Area Plan 

 
Source: DC Office of Planning, Small Area Plan 
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3.3 Anacostia Streetcar Extension 

Environmental Assessment   

The proposed Anacostia Streetcar Extension 
continues the Anacostia Initial Line, between 
Joint Base Anacostia‐Bolling and the 
Anacostia Metrorail Station, to downtown 
Anacostia. 

The recommended alignment from the 2014 

Anacostia Streetcar Extension Environmental 

Assessment, shown in blue in Figure 3‐4, 

extends northeast from Howard Road and 

Firth Sterling Avenue adjacent to the South 

Metro Entrance site, continuing along the CSX 

railroad to Good Hope Road.    

 

3.4 South Capitol Street Corridor Project 

for Phase 1 and Phase 2 Infrastructure 

The South Capitol Street Project, slated to 
begin construction in 2016, includes 
reconstruction of the South Capitol Street 
Bridge and the I‐295/Suitland Parkway 
Interchange, directly adjacent to the South 
Metro Entrance site as shown in Figure 3‐5.  

Enhancements to pedestrian and bicycle 

facilities near the site will be completed as 

part of Phase 1 and Phase 2 improvements 

listed in Figure 3‐5.   

 

 

 

 

Source: District Department of Transportation, Streetcar Website 

Source: District Department of Transportation, AWI Website 

Figure 3‐4: Recommended Streetcar Alignment 

Figure 3‐5: South Capitol Street Improvements 
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4. Joint Development Analysis 

To determine the feasibility of joint development and station improvements, Metro reviewed 

facility needs and evaluated existing site constraints at the South Metro Entrance site.   

4.1 Required Transit Operations  

The following transit operations summary is from Metro’s 2012 Anacostia/Congress Heights/St. 

Elizabeth’s Station Access Plan. The Bus Bay Facility at the South Metro Entrance site is extremely 

busy, with 14 routes providing service to the station during the peak period. The facility is a major 

bus‐to‐bus transfer center for Metrobus.  During the morning peak hour (7:00 ‐8:00 AM), there are 

70 scheduled arrivals at the station. Many of the bays have a high volume of scheduled arrivals of 

six or more.  In 2010, the Anacostia Metrorail Station had 7,335 Metrorail riders per day, which is 

expected to grow to 9,829 by 2020 and to 16,984 by 2040. Note that according to Anacostia 

Metrorail Station faregate data, average daily boarding’s totaled 7,260 riders per day in October 

2014.  

To accommodate future growth and provide more efficient bus operations, Metro’s 2012 

Anacostia/Congress Heights/St. Elizabeth’s Station Access Plan recommended an option for a 14‐

bay bus center island with clockwise circulation as shown in Figure 4‐1, as well as a one‐way 

directional option with two sets of parallel bays accommodating 14 bays. Neither Option A nor 

Option B of the 2006 Small Area Plan described in Section 3.2, would be implementable with 

Metro’s preferred center island bus circulation option.   
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Figure 4‐1: Metro’s Preferred Option from the 2012 Station Access Plan 

 
Source: Metro 2012 Station Access Plan (Note that #19 is no longer accurate, and owned by the District) 

4.2 Pedestrian and Bicycle Access  

The following pedestrian and bicycle access summary incorporates feedback from DDOT and from 

Metro’s 2012 Anacostia/Congress Heights/St. Elizabeth’s Station Access Plan.  

Figure 4‐2 provides an overview of pedestrian and bike facilities around the South Metro Entrance 

site. As identified in previous planning efforts, pedestrian connections between the South Metro 

Entrance site and neighborhoods to the south, across Suitland Parkway, are very limited. 

Consideration should be given to improved pedestrian and bike connections to Barry Farm and 

other communities. There are also opportunities to improve pedestrian access at the intersection 
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of Firth Sterling Avenue and Howard Road, and to the Anacostia Riverwalk Trail along Howard 

Road.  

Figure 4‐2: Pedestrian and Bike Access 

 

4.3 Constraints Overview and Test Fits  

The proposed joint development parcel at the South Metro Entrance site is zoned W‐3, which 

allows for high‐density residential, commercial, and certain types of light industrial development. 

The United House of Prayer for All People site and federal land along Firth Sterling Avenue and 

Suitland Parkway, currently used by Metro for bus operations, are not available for development 

purposes.  

The site is also constrained by large underground utilities and facilities (see Appendix B), including: 

 30” Water Pipes 
 27” Sanitary Sewer Pipes 
 Shallow Metro Tunnel with Limited Cover 
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Figure 4‐3 identifies the underground utilities, the Metro tunnel and remaining potential buildable 

areas on Metro’s property. As shown below, the bulk of the larger 50,700 square feet buildable 

area and portions of the 8,700 square feet buildable area overlap with required transit operations 

described in Section 4.1.  

Figure 4‐3: Metro Property and Constraints Overview 

 

While it is technically feasible to construct development over the shallow Metro tunnel and to 

relocate major utilities, the cost to do so is considered prohibitive.  Therefore, Metro did not 

evaluate a development overbuild option (high density residential with underground parking) due 

to added cost feasibility and access difficulties.  However, this could be analyzed in the future if 

there is developer interest.  

As part of this joint development analysis, Metro evaluated a series of “test fits” on the buildable 

areas shown above, including low‐rise townhomes and mid‐rise multi‐family buildings, shown in 

the following figures.  

The low‐rise townhome scheme (Figure 4‐4) orients residential units toward a central green along 

Howard Road, and provides a retail building east of the South Metro Entrance. Residential parking 

would be accessed from a separate driveway parallel to the bus driveway.    
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Figure 4‐4: Low‐rise townhome “test fit” 

 

Similarly, the mid‐rise multi‐family scheme (Figure 4‐5) is oriented toward a central green along 

Howard Road SE. Retail is provided at the ground level of the residential building, and east of the 

South Metro Entrance. Residential parking would be provided underground and accessed from a 

driveway parallel to the bus loop as shown in Figure 4‐6.   

Figure 4‐5: Mid‐rise multi‐family “test fit” 
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Figure 4‐6: Mid‐rise multi‐family “test fit” showing underground parking 

 

These “test fits” were evaluated by Metro, and it was determined that both low‐rise townhomes 

and multi‐family schemes would create traffic conflicts between buses and residential parking 

access in Metrobus’ primary circulation areas. In addition, the 14‐bay bus center island with 

clockwise circulation option in the 2012 Anacostia/Congress Heights/St. Elizabeth’s Station Access 

Plan requires two Metrobus driveways from Howard Road and one driveway from Martin Luther 

King Jr. Avenue, precluding additional dedicated residential parking access driveways from either 

street.  

After a review of both development and transit needs, Metro concluded that joint development is 

not viable at the South Metro Entrance site for the following reasons:  

 High development costs associated with building over the shallow Metro tunnel, on top of 
major utilities, or over existing bus facilities; and  

 Development conflict with demanding transit operations at the Anacostia Metrorail 
Station, as well as planned improvements in the 2012 Anacostia/Congress Heights/St. 
Elizabeth’s Station Access Plan described in Section 4.1.  

5. Bridge and Improvement Concepts 

Based on the need for additional pedestrian connectivity recommended by the 2006 Small Area 

Plan (Figure 3‐1) and identified in Figure 4‐2, Metro prepared a series of concepts (see Appendix C) 

which include new infrastructure, neighborhood amenities, and placemaking enhancements that 

could be constructed by others using Metro’s property.  

The South Metro Entrance site presents a unique opportunity to enhance access between the 

future development at Barry Farm and the Anacostia Metrorail Station. By leveraging multi‐modal 

infrastructure investments like the Anacostia Streetcar Extension and South Capitol Street Corridor 
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Project, there is sufficient buildable area on Metro’s property to accommodate a bridge between 

the South Metro Entrance site and Barry Farm for pedestrians and bicyclists.  

Metro developed three bridge connection concepts for pedestrians and bicyclists across Suitland 

Parkway to respond to current and future connectivity needs. Each of the proposed schemes 

provide safe pedestrian and bicycle connections, while blending community and Metro 

functionality. All three concepts would include facilities like a police station, supervisor room, and 

operator restrooms as well as community facilities like neighborhood‐serving retail and community 

rooms. In all three concepts, due to vehicular access constraints, parking would need to be 

excluded for neighborhood‐serving retail uses. An overview of bridge concepts and improvements 

are described below (Table 5‐1), and common features are shown in Figure 5‐1 and Figure 5‐2.  

Table 5‐1: Overview of Concepts and Improvements 

Overview of Concepts and Improvements 
Pedestrian and Bike Bridge Concepts 

Concept A   Utilitarian Bridge  

Concept B   Green Wave Signature Bridge  

Concept C   Anacostia Gateway Bridge 

Improvement Features common to Concepts A‐C 

Retail Building   Standalone 6,000 square feet building located east of the South 
Metro Entrance and along Howard Road with neighborhood‐serving 
retail. 

 Parking is not provided due to vehicular access constraints and 
conflicts with buses.  

 Commercial loading and trash collection would be located on Howard 
Road. 

Atrium   Located at the base of the bridge includes flexible community space, 
retail spaces and a police station visible from Howard Road and the 
busway.  This space could also be utilized for Metro’s Bike & Ride 
program.  

 Features walkthrough passageway (clear visual connectivity) from 
Firth Sterling and Howard Road to the South Metro Entrance and 
busway. 

 Commercial loading and trash collection would be located on Howard 
Road. 

Busway and Island   Requires 14‐bay bus center island recommended in Metro’s 2012 
Anacostia/Congress Heights/St. Elizabeth’s Station Access Plan and 
bus boarding area canopies.  

 Features access from the bridge via a set of elevators and a stairway, 
and includes a supervisor room and operator restrooms at the base of 
the bridge.  

Landscaping  Located along bridge structure and adjacent to the community atrium, 
includes lighting, landscaping and shade trees.   
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Figure 5‐1: Bridge connection to planned development at Barry Farm 

 

Figure 5‐2: Improvements including Atrium, Retail Building, 14‐Bay Bus Island, and Landscaping 

 

The three concepts shown in Figure 5‐3 to Figure 5‐13 are rooted in the following goals: 

 Provide easy and safe access for both pedestrians and bicyclists to transit, and reconnect a 
neighborhood divided by traffic arteries;  

 Develop infrastructure on a constrained property site to support and encourage transit‐
oriented development on adjacent sites; 

 Create pedestrian‐friendly community areas that promote socializing and traditional 
neighborhood character; and   

 Incorporate neighborhood‐serving retail and community‐focused uses.  
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5.1 Utilitarian Bridge  

Concept A: Simple Bridge Structure 

The proposed bridge structure in Concept A creates an elevated urban path with separated zones 

for pedestrian and bicyclists. The separation is accomplished through an elevation change and 

continuous green planting area, doubling as a storm‐water capture facility. Retail and enclosed 

common areas, that can double as community space, are integrated with the bridge support and 

landing areas. The interior and exterior spaces of the atrium provide clear visual connectivity for 

pedestrians. Concept A also features direct and easy access to both the South Metro Entrance and 

the transit bays via a set of elevators and a stairway.  The design will aim to encourage continuous 

pedestrian and bicycle activity, while not promoting social gathering on the bridge.   

Figure 5‐3: Concept A, showing bridge landing and atrium 
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Figure 5‐4: Concept A, looking south toward Barry Farm redevelopment from bridge 

 

Figure 5‐5: Concept A, cut view showing atrium with retail, police station and flexible community space 
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Figure 5‐6: Concept A, showing atrium with flexible community space 

 

Figure 5‐7: Concept A, Howard Road retail and street frontage 
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Figure 5‐8: Concept A, showing bus boarding area 

 

5.2 Signature Bridge Concepts  

Two concepts were prepared in which the bridge would be treated as a signature design element, 

one that would provide a strong visual presence for pedestrians, transit patrons, and motorists.  

Historically, the pedestrian bridges connecting to Metro’s stations serve a utilitarian purpose.  

Typically, Metro would not consider a pedestrian bridge that visually dominates the adjacent 

station entrance.  However, it is expected that the bridge would be implemented by others, and 

that this location may warrant a more prominent design.   

Concept B: Green Wave Signature Bridge 

Similar to Concept A, Concept B features an elevated urban path with functionally separated zones 

for pedestrians and bicyclists. The shell of the bridge is inspired by the distinct Metro tunnel design 

with its signature geometry. The “Green Wave” superstructure element would function as a safety 

enclosure, required for this elevated pedestrian structure, and would offer shade in the summer 

months.  This “Green Wave” design would be a unique neighborhood landmark. 
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Figure 5‐9: Concept B, showing landmark view along Suitland Parkway 

 

Figure 5‐10: Concept B, Site plan  
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Figure 5‐11: Concept B, showing connection to transit 

 

Concept C: Anacostia Gateway Bridge 

A signature structure representing a river wave is proposed to support –through suspension –the 

sculpted urban path connecting the Barry Farm development with the South Metro Entrance in 

Concept C. The structure would be visible from a distance, and could be an opportunity to serve as 

a gateway to the District of Columbia and Anacostia. The overall development solution offers 

benefits similar to Concepts A and B. 

Figure 5‐12: Concept C, showing gateway view along Suitland Parkway 
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Figure 5‐13: Concept C, looking north toward South Metro Entrance from bridge 

 

5.3 Order of Magnitude Cost Estimates for Bridge and Improvement Concepts  

Order of magnitude construction cost estimates were prepared for Concepts A, B, and C using 
current dollars. Costs include base construction, sales tax, contractor mark‐up, subcontractor mark‐
up and allocated contingency, and Design‐Bid‐Build project delivery.  

Improvement Features common to Concepts A‐C are not included in Bridge Structure Costs (see 
Table 5‐2), and are to be treated as additional costs. 

Table 5‐2: Order of Magnitude Capital Cost Estimates (2015 Dollars) 

Estimated 2015 Costs 
Bridge Structure Order of Magnitude 

Concept A   $18 – $19 million 

Concept B (conceptual costs)  $23 – $25 million  

Concept C (conceptual costs)  $27 – $30 million 

Improvement Features common to Concepts A‐C 

Retail Building  $1.7 – $1.8 million 

Atrium  $2.1 – $2.2 million 

Busway and Island  $4.9 – $5.2 million 

Landscaping  $1.1 – $1.3 million 

 

The total cost (including construction costs, and soft costs like project development, design, 
engineering, project management, construction administration, legal/permits, contingency) to 
implement a new bridge structure and improvement features would range from approximately $28 
million to approximately $41 million, depending on the selected bridge concept. See Appendix D 
for more information.  
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Appendix A: Market Overview 
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Appendix B: Engineering Scan 
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Appendix C: Bridge Concepts 
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Bridge Concept Option A  

Concepts for illustrative purposes 

 

 
Plan view, showing bridge connection between Barry Farm and Anacostia Metrorail Station 

 
Looking west, bridge crossing Suitland Parkway 
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Looking east, showing connection between bride and bus loop 

 
Looking south, showing connection between bus loop and bridge 
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Looking south, showing connection between bus loop and bridge 

 
Looking north, showing connection between bus loop and bridge 

 

 



                                                                               Anacostia Metrorail Station: Joint Development Analysis 
 

Final Report  42 

 
Looking west, showing crossing from station to bus loop 

 
Looking east, showing atrium from Howard Road 
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Looking east, showing atrium from Howard Road 

 
Atrium passageway, between Howard Road and station 
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Atrium passageway, looking south 

 
Atrium passageway, looking north 
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Bridge Concept Option B 

Concepts for illustrative purposes 

 

 
Plan view, showing bridge connection between Barry Farm and Anacostia Metrorail Station 

 
Looking west, bridge crossing Suitland Parkway 
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Looking north, bridge connection to station from Barry Farm 

 
Looking west toward bridge, along Suitland Parkway
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Bridge Concept Option C 

Concepts for illustrative purposes 

 

 
Looking north  

 
Looking west, bridge crossing Suitland Parkway 
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Looking south, bridge connection to Barry Farm from station 

 
Looking west toward bridge, along Suitland Parkway 
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Appendix D: Cost Estimates 
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