














 

November 27, 2010 

Bill Fruhling 
c/o City of Madison Department of Planning and Economic Development 
215 Martin Luther King, Jr. Blvd. Suite LL.100 
PO Box 2985  
Madison, WI 53701‐2985  
bfruhling@cityofmadison.com  
Dear Bill, 

irst of all, thank you for being receptive to our group’s comments in prior phases of the Downtown Plan 

 After reviewing the recently released Downtown Plan Overview and Draft Recommendations, the Capitol 
o 

 

Overall, our group came up with five goals they feel are important to keep in mind during these final stages of 

1) Strengthens downtown livability

 
F
development and thank you in advance for incorporating our feedback during these final stages. 

Neighborhoods Inc Downtown Plan Ad Hoc Committee met to gather resident feedback.   CNI members wh
attended our meeting brought with them not only their own ideas but also feedback from their respective 
neighbors.  Below is a neighborhood‐by‐neighborhood listing of items residents were both happy to see in the
draft as well as those they would like to see strengthened or changed. 

Plan creation.  As downtown‐invested residents, we hope for a plan that: 

, with an underscore on residents and property owners while allowing 

unity resource
for appropriate development. 

2) Celebrates the lakes as a comm , including maintaining remaining view corridors and 
street ends and improving public access and enjoyment opportunities. 

3) Strengthens the unique character of downtown through preservation of historic districts and buildings. 
4) Looks at transportation as a whole (bicycle, pedestrian, public transportation, roads, etc), and follows 

through on recommendation to do a comprehensive transportation and parking study. 
5) And we finally hope that policymakers adhere to and enforce the comprehensive plan, including the 

RESIDENT COMMENTS ON THE NEIGHBORHOODS AND DISTRICTS SECTION: 

Mifflin

downtown plan once it is adopted, lest it become meaningless. 
 

:  
00‐500 blocks of Mifflin Street—a main point—there is no consensus (an even split) within district 

ng 

nt (Broom, Bedford)—general consensus: like the idea. 

tion and park—like this 

� 4
between less density and higher density options presented earlier.  (Draft plan encourages maintaini
current style with lower density) 

� Urban lane, street end developme
� Evaluate buildings for demolition on a case‐by‐case basis 
� Like getting rid of zero‐lot line buildings 
� Like the park on Doubletree block 
� Broom Street / John Nolen intersec

Bassett and South Hamilton:  
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� Overall objectives predominantly residential, etc really spot‐on.  Happy with general language. 

cial area in terms of approach up to capitol square;  

ry (Other districts agree, PLEASED IN 

 vistas map—maintaining lake views, both major ones and smaller street end views 
years 

ilson and Henry, Sayle Flats at 151‐153 W. Wilson—designated as 

 like to see this lower 

angdon

� Do away with zero‐lot line buildings—good! 
� Neighborhood conservation district—good! 
� 400‐500 blocks W. Washington still a very spe

Bassett plan and comp plan say this vista should be preserved. 
� p. 7 max building heights—pleased with Bassett, largely four‐sto

GENERAL) 
� p. 7 views and
� Appreciate redevelopment ideas in Bassett.  Model of what has been happening in Bassett in past 

is a good template moving forward. 
� Protect historic house on corner of W

“potential landmark” with blue dot on draft plan. 
� Building heights on Block 70 are 10 stories… would
� Broom Street / John Nolen intersection and park— residents like this 

 
L :   (State‐Langdon no longer in CNI boundaries, but residents still share a concern for the area) 

 indication that buildings should decrease in height as 

ansion Hill

� Like recommendation #2, that historic district to match boundaries of national district 
� Limited amount of higher density redevelopment on selective sites—good    
� Mid‐block path—support, great idea 
� Retain and follow comprehensive plan

development approaches the lake. 
 
M :  

ral recommendations and objectives received positively 
marks—good! 

duce residential 

 historic building stock (pre‐1950)” since the point of historic districts is to 

mes Madison

� In gene
� Recommendation #3 priority to designate Madison historic land
� Need stronger statement: no additional non‐residential uses, lest pressure to re

ambiance of neighborhood. 
� Would add “no demolition of

preserve building stock‐‐ unless there is strong language, there will be pressure to demolish, games 
played allowing building stock to degrade, etc 

 
Ja :  

ion #4 says higher density on North Hamilton—but this is the lake view corridor… 

esn’t that conflict with “4th lake ridge historic 

irst Settlement

� Recommendat
conflicting ideas and this group prioritizes view corridor. 

� Similarly #4 says higher density on Gorham Street—but do
district” Recommendation #7? 

 
F :  

� Big Ideas #1 (p. 3) and #4 (p. 9)—There's strong support for improving Law Park and connection across 

ts Map (p. 7)  
 E. Washington reduced below 8 stories. Steeple of St. Patrick’s 

 that 

Wilson Sts. 6 stories seen as a compromise to achieve 

ce on the triangle block between Wilson/John Nolen/Blair Sts. 

John Nolen Drive. 
� Max Building Heigh

—Desire to see corner of Blair and
Church is an icon for the neighborhood and neighborhood wants to maintain the steeple's view from
corner as an important view into the neighborhood. This reduction would also provide a better balance 
and transition of building heights in this area. 
—Prefer to see 4 stories along S. Blair and E. 
higher residential density in our neighborhood, but seen as incompatible with the 2 - 3 story structures 
within the First Settlement Historic District. 
—Strong support for keeping the green spa
and 4 stories at adjacent Water Utility reservoir/pumping station. 
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cock and Butler Sts. (south side 
it. 

ant 3.1 to clearly say the purpose of revisions would be to 

—Desire to reduce the 10 stories on E. Wilson frontage between Han
currently occupied by Rubin's) to 8 stories to make a more gradual transition up to the Capitol height lim
Also, desire to modify north side of this street from 6 stories down to 3 on the east half and up to 8 on 
west half but only for those parcels outside of the First Settlement Historic District.  

� Land Use and Urban Design (p. 19) 
—Strong support for Objective #3 but w
strengthen historic districts. 
—Strong support for other re

� Streetscape Typology Map (p. 21) —Strong support for improving the Blair/Wilson/Williamson/John No
commendations of objective 3 especially 3.6 "Preserve triangle blocks"!  

len 

 used commuter 

sing at 

0) Recommendations #1-#6—Residents support these recommendations. 

serving street end views and views into the neighborhood. 
: Preserve character 

tion 2 use of "underutilized sites" since this suggests historical homes that 

Overall:

Sts. intersection/gateway and for keeping E. Main Street a “neighborhood street”. 
� Land Use and Urban Design (p. 25) Recommendation 3.1—E. Main St. is a heavily

bicycle and pedestrian corridor but plan does not mention/recognize this existing use. Plan should 
consider how to facilitate pedestrian and bicycle use including improvements to the dangerous cros
Blair at E. Main Sts. 

� Downtown Core (p. 4
� First Settlement (p. 48) 

—Strong support for pre
—Would like to see similar recommendation as Mansion Hill's: “Recommendation 2
of the Mansion Hill Historic District and ensure that infill redevelopment is compatible with the historic 
context in scale and design.” 
—Disagree with recommenda
make up the historic fabric of the district could be replaced with developments that provide new housing. 
—Strong support for recommendation #3.  

 
g. 9 Explicit study on shifting 1‐way to 2‐way streets—like � P

� Comprehensive transportation study—this is very desirable 
� Pg 22 objective 8—must recommit ourselves to having an urban forest, if anything it is currently 

Respectfully submitted, 

Melissa Berger, chair of the CNI Downtown Plan Ad Hoc Committee 

ryrealtors.com

threatened (objective 8 implies this is not the case) 
 

(608) 213‐4601 
mberger@bunbu   

ith support of Adam Plotkin, President and the Executive Council of Capitol Neighborhoods Inc. 

CC:  Michael Waidelich, City of Madison Planning Department, mwaidelich@cityofmadison.com

 
W
 

 
Brad Murphy, City of Madison Planning Department, bmurphy@cityofmadison.com 
Rebecca Cnare, City of Madison Planning Department, rcnare@cityofmadison.com 
Archie Nicolette, City of Madison Planning Department, anicolette@cityofmadison.com 
Mayor Dave Cieslewicz, dcieslewicz@cityofmadison.com  

  Chris Klein, Mayor’s Office cklein@cityofmadison.com  
  Mike Verveer, Alder District 4, district4@cityofmadison.com 
  Bridget Maniaci, Alder District 2, district2@cityofmadison.com 
  Marsha Rummel, Alder District 6, district6@cityofmadison.com   
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 January 13, 2011 

DOWNTOWN DESIGN PROFESSIONALS   

Comments on the September 23, 2010 Draft Downtown Recommendations  

The following memorandum provides a summary of comments that the Downtown Design Professionals 
strongly encourage city staff to consider in the preparation of the final Downtown Master Plan.  

Preamble 

The downtown plan needs a strong preamble that establishes a baseline and rationale for planning the 
next 25 years including the importance of the downtown to the city and the region, what have we 
accomplished since the last plan, where we are at today and the challenges that we face. The preamble 
should establish a bold vision for the future and goals for achieving this vision.  Included should be a 
statement on the role of the downtown with the University, MATC and the State Capitol as a place to 
EDUCATE. It should address the values that we want to sustain, protect and promote. 

Need for a Bold Vision 

Once in a while we get an opportunity to think big.  A 25 year plan is such an opportunity.  As a city, we 
are capable of doing great things but we need to be inspired as we were (and still are) by John Nolen 
100 years ago. The draft recommendations include many good ideas and concepts but in many cases, 
these ideas do not go far enough. The Design Professionals have offered the city many ideas that we 
believe have the scope to help our downtown reach its full potential as the cultural and economic hub of 
the city and the region.    

Downtown as an Economic Engine 

In Madison, we have not seen the collapsed industries experienced by some cities. Our economy is 
founded on the more stable sectors of government and education. So in a way, Madison is doing just 
fine, and national recognition comes frequently. But we cannot sit on our laurels. We need to attract 
knowledge industries and we need to leverage the government and the University as forces for catalytic 
change. Attention and monetary resources, properly focused through public‐private partnerships, can 
set the stage for good development and prosperity. This calls for expansive ideas set within both the 
public and private realms, where implementation can have broader, multiplying effects. 

Projects of this stature are touched on, but not sufficiently developed in the draft recommendations. 
The Design Professionals concept for Mifflin Street as a mixed use residential, employment and 
entertainment district anchored by the Phil Lewis Wisconsin Idea Center and the John Nolen Drive/Blair 
Street interchange concept that connects the downtown with the lake and the East Isthmus are big 
ideas that can have a catalytic effect for job creation, business recruitment, private investment and 
entrepreneurship. We need to be seen as a city of opportunity. 

 



Room to Grow 

The draft recommendations understate our capacity for growth, especially over a 25 year planning 
horizon. Today, Downtown Madison is the most intensively developed part of the city but it is 
significantly less dense than other downtowns that we model ourselves after. Density that is 
appropriately located and well‐designed is the key to a vibrant, economically and environmentally 
sustainable downtown. A denser downtown will offer greater choices in housing, transportation, jobs, 
cultural offerings and goods and services, all values that we aspire to. Greater flexibility in building 
heights and land use mix and comprehensive redevelopment strategies that promote density and 
encourage investment should be emphasized in the final recommendations.  

Build on Planning History 

Madison has a rich history of planning. This year is the 100th anniversary of John Nolen’s plan for 
Madison, which shaped our city in many ways. Past plans for downtown Madison similarly presented 
catalytic visions that fostered projects like Block 89 and Monona Terrace. The 2011 downtown plan 
should reference and draw upon the success of past visions and use these visions as a guiding force for 
the next 25 years.  

Sustainability 

Sustainability needs to be a more prominent part of the downtown plan and a defining part of our vision 
for the next 25 years. Sustainability needs to encompass the total development process including 
maximizing renewable energy, protecting the environment, sharing resources, promoting 
intergovernmental cooperation, promoting density, expanding transit choices, providing a pedestrian 
friendly environment and promoting a diverse mix of activities that are needed for cultural, economic 
and intellectual exchanges. It is of special importance that as a city on an isthmus, we address the 
protection of our lakes as part of our downtown plan. 

Connections 

1. Regional Context 

Downtown should be the focal point and the civic, cultural, and economic center for the region. It is 
central to our identity and a connection to our history. It is the hub for the spokes of transportation 
networks. We encourage the city to frame the downtown plan in its regional context. 

2. Lakefront connections 

We are still striving to realize John Nolen’s vision for fully connecting the downtown with its greatest 
asset, its lakes. The draft recommendations move us closer to this vision. The path connecting Union 
Terrace to James Madison Park is a key step. Recommendations for sprucing up and enlarging our parks, 
creating view corridors and pedestrian and bike connections are helpful. Yet, even after these significant 
improvements, Lake Monona’s waterfront will remain largely disconnected from downtown, with access 
still largely blocked by John Nolen Drive and the railroad tracks. We encourage the city to present ideas 



and concepts for fully connecting downtown to the lakefront, proposals that, when implemented, will 
be sources of great pride and economic opportunity for the city.  

3. Connections to Adjacent Areas  

The University of Wisconsin is a major institution and economic force in the larger downtown area. How 
should town and gown come together in the downtown? The Design Professionals concept for the 
Wisconsin Idea corridor along Mifflin Street that connects the UW with the State Capitol is a big idea 
that should be part of the downtown plan. Additionally, we believe that downtown’s potential for 
success will be dramatically enhanced if we can improve the connections between downtown and the 
emerging Capitol East District. We encourage the city to describe in more detail how the downtown 
should connect to and integrate with these surrounding areas.  

Integration and Diversity 

Downtowns thrive on the fine grain mix and integration of activities that work together to create energy 
and vitality. The draft recommendations, however, focus largely on separation of land uses. While it is 
important to recognize that different uses will dominate in different areas, rigid separation and 
limitations can restrict the diversity and integration needed for vitality. We encourage the city to 
identify more general character areas, without rigid boundaries, with flexibility for diverse uses while 
preserving predominant uses.  

Comprehensive Redevelopment 

The draft recommendations identify many parcels for potential infill development. We believe that an 
area or district approach can have a greater impact for creating economic opportunity than a “parcel  by 
parcel” approach. The Design Professionals identified several areas where comprehensive 
redevelopment strategies can create multiple opportunities for improving access and connections, 
stimulating jobs and new market opportunities, and improving the destination value of the downtown. 
The Downtown 2000 Plan utilized such an approach. We encourage the city to include more 
comprehensive redevelopment opportunities in their final recommendations. 

Transportation Vision 

The draft recommendations identify many transportation challenges that we face but are short on 
innovative solutions. The downtown transportation system will evolve over the next 25 years with new 
ways to move people. We need to decide what kind of place we want to be and how transportation can 
support that vision. Today, we are an auto‐oriented downtown where ours streets divide and limit 
activity. The collective vision of the Design Professionals is for a transportation system that creates 
connections rather than barriers and one that offers attractive and safe settings for vibrant street level 
activity and commerce.  The Design Professionals ideas for a simplified John Nolen/Blair Street 
intersection and a lowered John Nolen Drive that brings the downtown to the lakefront; a regional 
transportation network that converges on the downtown with intermodal transportation hubs at the 
University and the East Isthmus jobs center; cross isthmus bicycle corridors; and a “Complete Streets” 



system throughout the downtown are all possible in a 2035 downtown. We encourage the city to 
include these ideas and others in their recommendations so that they can be tested as part of a 
transportation study that will follow the downtown plan. 

The Pedestrian Realm 

A defining characteristic of a great downtown is a great pedestrian experience. The draft 
recommendations include many good ideas for specific pedestrian improvements but these 
recommendations need to be strengthened by describing how our network of streets should be 
improved overall to encourage people to experience all parts of downtown on foot. The urban design 
concept of “Complete Streets” should be promoted with pedestrian friendly features that make up the 
total land use policy for walking safety, bike access and transportation connections for all streets 
including arterial streets. 

 

 

 




