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Taylor Shumate

From: Perez, Herminia <HerminiaPerez@miamibeachfl.gov>
Sent: Wednesday, February 13, 2019 10:36 AM
To: Taylor Shumate
Cc: Salgueiro, Ana; Jarahpour, Mohsen; Kobi Karp; Todd Glaser; Mathieu Picard
Subject: RE: 1420 W 23rd Street

YES, 
 
The proposed parking elevation is acceptable to be at +3.00’ NGVD. 
 
During permitting, proposed construction plans will needs to show that the interior slab of the garage will be at or above 
the exterior grade across the entire length of one side of the Structure. 
 
Regards, 

 
Herminia Perez, CGC, LEED® AP, CFM 
Senior Building Inspector 
BUILDING DEPARTMENT  
1700 Convention Center Drive, 2nd Floor, Miami Beach, FL 33139 
Tel: 305-673-7000 ext. 6165  / Fax: 786-394-4080 / hperez@miamibeachfl.gov 
 
We are committed to providing excellent public service and safety to all who live, work and play in our vibrant, tropical, historic community 
 

From: Taylor Shumate <tshumate@kobikarp.com>  
Sent: Wednesday, February 13, 2019 10:08 AM 
To: Perez, Herminia <HerminiaPerez@miamibeachfl.gov>; Guerrero, Carlos <CarlosGuerrero@miamibeachfl.gov> 
Cc: Salgueiro, Ana <AnaSalgueiro@miamibeachfl.gov>; Jarahpour, Mohsen <MohsenJarahpour@miamibeachfl.gov>; 
Kobi Karp <kobikarp@kobikarp.com>; Todd Glaser <tmgeng64@aol.com>; Mathieu Picard <mpicard@kobikarp.com> 
Subject: Re: 1420 W 23rd Street 
 
Herminia,  
 
Thank you for meeting with me this morning.   As mentioned, at this time Planning just wants to confirm that the +3’ 
NGVD elevation of our proposed parking level is acceptable. 
 
As per our meeting, can you kindly confirm that the +3’ NGVD elevation of the proposed parking is acceptable? 
 
 We understand that during permitting, our team will need to lower one of the side yards adjacent to one of the 
driveways for the width of the proposed parking level to match the +3 NGVD of the parking level. 
 

Thank you, 
  
Taylor Shumate R.A., LEED AP 
Kobi Karp Architecture Interior Design 
2915 Biscayne Boulevard 
Suite 200 
Miami, FL  33137 
TShumate@KobiKarp.com 
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T: 305.573.1818 
F: 305.573.3766 
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WWW.KOBIKARP.COM 

  
Please notify the sender immediately if you have received this message by mistake. This transmission cannot be 
guaranteed to be secure, or error‐free, as information could be intercepted, corrupted, lost destroyed, arrive late or 
incomplete, or contain viruses. The sender, therefore, does not accept liability for any viruses, errors or omissions, in 
the contents of this message. Please note that any view or opinions presented in the email are solely those of author, 
and do not necessarily represent the view or opinions of the company. Please note that in order to distribute 
computer files containing our drawings (or documents), to a third party, an “AGREEMENT FOR USE OF COMPUTER 
FILES FROM KOBI KARP ARCHITECTURE & INTERIOR DESIGN” must be obtained from the third party, and immediately 
faxed to our office. KKAID does not assume any responsibility from  persons, or companies, that receive computer 
files without signing the mentioned release. The information contained in this transmission contains privileged and 
confidential information.  It is intended only for the use of the person(s) named above. If you are not the intended 
recipient,  you are hereby notified that any review, dissemination, distribution or duplication of this communication is 
strictly prohibited. If you are not the intended recipient, please contact the sender by reply email and destroy all 
copies of the original message. Contact KKAID administrator at  Postmaster@KobiKarp.com. 
 
 
On Feb 12, 2019, at 4:46 PM, Taylor Shumate <tshumate@kobikarp.com> wrote: 

Good Afternoon Herminia & Carlos, 
 
It is my understanding that Ana and Mohsen are currently out of office.  I am hoping you can assist us 
with the below. 
 
We are working on a revised DRB submittal for a single family residences, located at 1420 W 23rd Street. 
One of the comments we received from planning was to run the proposed elevation of our ground floor 
parking level by the building department to verify it is ok. Our ground floor parking level is located at 3' 
NGVD, and is located under the first habitable story of the residences since we are taking advantage of 
the maximum free board elevation and locating the first habitable floor at 13' NGVD. 
 
The driveway and parking area located under the residence is open air, to avoid any enclosed elements 
besides the small vestibule for stair and elevator access to the main residence.  In addition, the driveway 
sloped up from the street to the property’s adjusted grade (6.64’ NGVD) before sloping down to the 
lower level of +3’ NGVD as per the city of Miami Beach code pasted below. 
 
Sec. 54‐48. ‐ Specific standards. 
 
(1)   Residential construction. 
 
(a)The following shall apply for single family residential garage structures: 
 
When constructed under the main home. the associated driveway shall be sloped upward from the 
public right‐of‐way to a minimum elevation of adjusted grade. as defined in Section 114.1, and then may 
slope downward to a lower garage elevation. 
 
Could you please review and provide us with a confirmation asap that locating the parking at +3’ NGVD 
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would be acceptable so we can present this to the planning department? 
 
I am available to meet early tomorrow morning if we need to review and discuss the plans in 
person.  Let me know. 
 
Thank you, 
 
Taylor Shumate R.A., LEED AP 
Kobi Karp Architecture Interior Design 
2915 Biscayne Boulevard 
Suite 200 
Miami, FL  33137 
TShumate@KobiKarp.com<mailto:TShumate@KobiKarp.com> 
T: 305.573.1818 
F: 305.573.3766 
[Twitter]<https://twitter.com/Kobikarp>[Facebook]<https://www.facebook.com/KobiKarpArchitectureA
ndInteriorDesign>[Instagram]<https://instagram.com/kobikarp/>[Pinterst]<https://www.pinterest.com/
kobikarp/>[YouTube]<https://www.youtube.com/user/KobiKarpArch> 
[cid:image008.jpg@01D48CAC.65B2B0A0] 
WWW.KOBIKARP.COM<http://www.kobikarp.com/> 
 
Please notify the sender immediately if you have received this message by mistake. This transmission 
cannot be guaranteed to be secure, or error‐free, as information could be intercepted, corrupted, lost 
destroyed, arrive late or incomplete, or contain viruses. The sender, therefore, does not accept liability 
for any viruses, errors or omissions, in the contents of this message. Please note that any view or 
opinions presented in the email are solely those of author, and do not necessarily represent the view or 
opinions of the company. Please note that in order to distribute computer files containing our drawings 
(or documents), to a third party, an “AGREEMENT FOR USE OF COMPUTER FILES FROM KOBI KARP 
ARCHITECTURE & INTERIOR DESIGN” must be obtained from the third party, and immediately faxed to 
our office. KKAID does not assume any responsibility from  persons, or companies, that receive 
computer files without signing the mentioned release. The information contained in this transmission 
contains privileged and confidential information.  It is intended only for the use of the person(s) named 
above. If you are not the intended recipient,  you are hereby notified that any review, dissemination, 
distribution or duplication of this communication is strictly prohibited. If you are not the intended 
recipient, please contact the sender by reply email and destroy all copies of the original message. 
Contact KKAID administrator at  Postmaster@KobiKarp.com<mailto:Postmaster@KobiKarp.com>. 

<1420 W 23rd Street (reduced).pdf> 

<image001.png> 

<image002.png> 

<image003.png> 

<image004.png> 

<image005.png> 

<image006.jpg> 

 


