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o  p   p   o   r   t   u   n  i  t  y

b a c k g r o u n d
d i r e c t i o n s
p r o g r e s s
n e x t



l  a  n  d     u  s  e     c  o  n  c  e  p  t

Gaithersburg
West

Gaithersburg
West

White Flint
Twinbrook

Shady Grove
Germantown

b a c k g r o u n d



r e

t  r  a  n  s  i  t     a  c  c  e  s  s

b a c k g r o u n d



c  o  n  n  e  c  t  i  o  n  s

b a c k g r o u n d



a d v i s o r y   g r o u p
r e g i o n a l   m a r k e t p l a c e
m u l t i   u s e   c e n t r e

b a c k g r o u n d

p  u  b  l  i  c     p  a  r  t  i  c  i  p  a  t  i  o  n



l a n d   u s e
t r a n s i t  /  m i x e d   u s e s
d e n s i t y  =  a c t i v i t y

c i r c u l a t i o n
s t r e e t   h i e r a r c h y
a l t e r n a t i v e s
r o l e   o f   t h e   p i k e

b a c k g r o u n d

p  u  b  l  i  c     p  a  r  t  i  c  i  p  a  t  i  o  n



p u b l i c   s p a c e
h i e r a r c h y
c on n e c t i o n s
g u i d e l i n e s

b a c k g r o u n d

p  u  b  l  i  c     p  a  r  t  i  c  i  p  a  t  i  o  n



p r o g r e s s

r e c e n t   w o r k
t e a m   e f f o r t
m o d e l i n g

m a s s i n g
e c o n o m i c
t r a n s p o r t a t i o n

d e s i g n

s  t  a  f  f     e  f  f  o  r  t



p r o g r e s s

m
  o  d  e  l  i  n g



m
  a  s  t  e  r    p  l  a  n

v i s i o n

c r e a t e   a   v i s i o n
w h a t   w i l l    t h i s   p l a c e   b e  l i k e
w h o   w i l l   l i v e   t h e r e
w h a t   c a n   t h e y   d o   e v e r y   d a y
h o w   w i l l   t h e y   c o n n e c t



m
  a  s  t  e  r    p  l  a  n

v i s i o n

d e f i n i n g   s p a c e s
o p p o r t u n i t i e s   f o r   p e o p l e  t o   m e e t
b u i l d i n g   r e l a t i o n s h i p s

b u i l t  &  n a t u r a l   e n v i r o n m e n t
b u i l d i n g s  &  s p a c e s
c a r s  &  p e o p l e
p e o p l e  &  c a r s  &  a l t e r n a t i v e s
d a i l y   a c t i v i t i e s
a r e a  &  r e g i o n



m
  a  s  t  e  r    p  l  a  n

v i s i o n

i m p l e m e n t a t i o n
w h a t   c o m e s   f i r s t
w h o  p a y s   &   h o w
l e v e l   o f   s e r v i c e



f  o  c  u  s

a   c l e a r d e s i g n   v i s i o n c a n   c r e a t e
p o s i t i v e   a c t i o n   o n   a   s c a l e   t h a t   c a n
d e f i n e   t h e   c h a r a c t e r   o f   a n   a r e a

s t r a t e g i c
c o n n e c t i o n
c r e a t e q u a l i t y   o f   p l a c e

v i s i o n



r  e  l  a  t  i  o  n  s  h  i  p  s

d e s i g n   o f   u r b a n   a r e a s   i s   b a s e d
o n   t h e r e l a t i o n s h i p   b e t w e e n
m a s s /  s p a c e  /  u s e

t h e s e   r e l a t i o n s h i p s   d e t e r m i n e
t h e   s u c c e s s o f   p l a n s  &  d e s i g n s –
d e f i n e d   t h r o u g h   m a s t e r   p l a n s  /
g u i d e l i n e s

v i s i o n



f  o  c  u  sp r o j e c t i o n s   a p p l i e d   t o   p a s t   t r e n d s
s u r r e n d e r   t o   a n   e x t r a p o l a t e d   f u t u r e
w h i c h   a t   b e s t   c a n   b e   n o t h i n g   m o r e
t h a n   a n   e x t e n s i o n   o f   w h a t   e x i s t e d
b e f o r e

v i s i o n



f  o  r  m
+

f  u  n  c  t  i  o  n

v i s i o n



f  o  r  m
+

f  u  n  c  t  i  o  n

v i s i o n



f  o  r  m
+

f  u  n  c  t  i  o  n

v i s i o n



v  o  l  u  m
  e    o  f    s  p  a  c  e

t h i n k   b e y o n d   d e s i g n  &  c i r c u l a t i o n
e s t a b l i s h   v o l u m e  o f   s p a c e i n   s c a l e
t o   f u t u r e   n e e d s

v i s i o n



z o n i n g  &  g u i d e l i n e s
d e f i n e   t h e   e l e m e n t s   t h a t c r e a t e

t h e   v o l u m e f o r   d e s i g n   f r e e d o m   &
e s t a b l i s h   t h e   a r c h i t e c t u r a l
v e r n a c u l a r

z o n i n g

v  o  l  u  m
  e    o  f    s  p  a  c  e



m
  a  s  s  i  n  g

z o n i n g



m
  a  s  s  i  n  g

z o n i n g

Amount of Development

Existing 1992
Plan

Jan 2008
Proposal

April
2008
Study

Dwelling Units 2,140 7,080 14,000 17,000
Residential
Square Feet

2.7M 8.8M 17.5M 17.8M
*

Non-Residential
Square Feet

5.5M 9.3 M 11.6M 18M

* Average DU Size Reduced from 1,250 to
1,050



h  e  i  g  h  t

z o n i n g



s e  t  b  a  c  k  s

z o n i n g



z o n i n g

b  u  i  l  d  i  n  g     w
  a  l  l  s



z o n i n g

b  u  i  l  d  i  n  g     w
  a  l  l  s



b  u  i  l  d  i  n  g     w
  a  l  l  s



f  a c  i  n  g    w
  a  l  s

z o n i n g



p  u  b  l  i  c    s  p  a  c  e

z o n i n g



p  u  b  l  i  c    s  p  a  c  e

z o n i n g



a  m
  e  n  i  t  y     s  p  a  c  e

z o n i n g



a  c  t  i  v  e    f  r  o  n  t  a  g  e  s

z o n i n g



s  c  a  l  e

z o n i n g



p  a  r  k  i  n  g    s  t  a  n  d  a  r  d  s

z o n i n g

Market Rate Units
Unit Number of Parking Provided Alternative Standard
Type Units

Efficiencies 37 1 space/ unit= 37 spaces .5 space/unit =19 spaces
One-bedroom 206 1.25space/ unit = 258 spaces .75 space/unit= 155 spaces
Two-bedroom 122 1.5 space/unit = 183 spaces 1 space/unit = 122 spaces
Three-bedroom 9 2 space/ = 18 spaces 1.25 space/unit = 11 spaces
Total Parking
Spaces (Market) 374 parking spaces 307 parking spaces



q  u  a  l  i  t  y    o  f    p  l  a  c  e

q u a l i t y   o f   s p a c e
d e f i n i n g   t h e   s p a c e  &  a n i m a t i n g   i t
t h r o u g h   u s e,   f o r m ,  l i g h t ,   t e x t u r e
&   c o l o u r  i s   c r i t i c a l

d e s i g n   g u i d e l i n e s



f  o  r  m

d e s i g n   g u i d e l i n e s

b u i l d i n g s
h e i g h t
s e t b a c k s
s t e p   b a c k s
b u i l d i n g s

b a s e
m i d d l e
e x t e r i o r



m
  a  s  s  i  n  g

d e s i g n   g u i d e l i n e s

s p a c e s
m i d  b l o c k
s t r e e t   e d d i e s
o p e n   s p a c e
s h a d o w s
s k y   v i e w s
g a t e w a y s
k e y   s i t e s  /  v i e w s



p  u  b  l  i  c    r  e  a  l  m

d e s i g n   g u i d e l i n e s

s t r e e t s
b o u l e v a r d
e  /  w   m a i n   s t r e e t
c i v i c   g r e e n   l a n e
w o o d g l e n   d r i v e
a l l e y s
p e d e s t r i a n s



v  i  e  w
  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



s  t  r  e  e  t     l  a  y  o  u  t

d e s i g n   g u i d e l i n e s



s  t  r  e  e  t     l  a  y  o  u  t

d e s i g n   g u i d e l i n e s



s  t  r  e  e  t     l  a  y  o  u  t

d e s i g n   g u i d e l i n e s



a  r  c  h  i  t  e  c  t  u  r  e

d e s i g n   g u i d e l i n e s



o p e n    s p a c e

d e s i g n   g u i d e l i n e s

c o n n e c t i o n s



o p e n    s p a c e

d e s i g n   g u i d e l i n e s

h i e r a r c h y
p u b l i c
p r i v a t e   a s   p u b l i c
p r i v a t e



i  n  t  e  r  i  o  r     s  p  a  c  e  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



i  n  t  e  r  i  o  r     s  p  a  c  e  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



f  l  a  n  k  i  n  g     s  t  r  e  e  t  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



l  o  a  d  i  n  g   &
   a  c  c  e  s  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



m
  i  d  b  l  o  c  k    c  o  n  n  e  c  t  i  o  n  s

d e s i g n   g u i d e l i n e s



i  n  f  r  a  s  t  r  a  c  t  u  r  e

d e s i g n   g u i d e l i n e s

u r b a n   i n f r a s t r u c t u r e



b  i  o    b  e  t  t  e  r



b  i  o    b  e  t  t  e  r



b  i  o    b  e  t  t  e  r



b  i  o    b  e  t  t  e  r



f  i  s  c  a  l    a  n  a  l  y  s  i  s

e c o n o m i c s

m o d e l i n g
l a n d   u s e
i m p l e m e n a t i o n
f e a s i b i l i t y

f i s c a l
f i n a n c i a l
p r a c t i c a l



f  i  s  c  a  l    a  n  a  l  y  s  i  s

e c o n o m i c s

p r o g r e s s
c o s t  /  b e n e f i t s
s t r a t e g i e s

f i n a n c i n g
p a r t n e r s h i p s
a d m i n i s t r a t i v e

t e s t i n g



f  i  s  c  a  l    a  n  a  l  y  s  i  s

e c o n o m i c s

f a c t o r s
n e w   d e v e l o p m e n t
e x i s t i n g   s t r u c t u r e s
i n f r a s t r u c t u r e   c o s t s
a b s o r p t i o n   r a t e s



p  h  a  s  i  n  g

e c o n o m i c s



c  o  m
  m

  u  n  i  t  y      s  e  r  v  i  c  e  s

e c o n o m i c s

s e r v i c e s
s c h o o l s
l i b r a r i e s
r e c r e a t i o n
h e a l t h   c l i n i c s
e m e r g e n c y    s e r v i c e s



c  a  p  a  c  i  t  y

m o b i l i t y   n e e d s   r i s e
w i t h   d e v e l o p m e n t

p a r k i n g  /  t d m   l i n k a g e
o n g o i n g   w o r k

f e a s i b i l i t y
a l t e r n a t i v e s

t r a n s p o r t a t i o n



s  t  r  e  e  t  s

w h a t   w e   k n o w
s t r e e t   g r i d
i n t e r c h a n g e s

n o   n i c h o l s o n
p a r k w a y

t r a n s p o r t a t i o n

e x i s t i n g p r o p o s e d



o  p   p   o   r   t   u   n  i  t  y

a l t e r n a t i v e s

c i r c u l a t i o n



f  u  r  t  h  e  r     s  t  u  d  y

t r a n s p o r t a t i o n

w o r k i n g   o n
s t r e e t s   t  o   n o r t h   /  e a s t
r e g i o n a l   c o n n e c t i o n s
s t a g i n g   p r i o r i t y
t r a v e l   d e m a n d
m a r c   l o c a t i o n



b  u  s    r  a  p  i  d    t   r  a  n  s  i  t

t r a n s p o r t a t i o n

b u s   n e t w o r k
f e e d e r  /  c i r c u l a t o r
s e r v i c e   c h a n g e s

l a n d   u s e
n e t w o r k   a d d i t i o n s

s e c t o r   p l a n



n  e  x  t     s  t  e  p  s

w h a t ‘ s   n e x t
a d d i t i o n a l   m o d e l i n g
e c o n o m i c   p r o j e c t i o n s
p h a s i n g
w r i t i n g



n  e  x  t     s  t  e  p  s

s c h e d u l e
a p r i l   2 2 a d v i s o r y   g r o u p
a p r i l   2 4 p l a n n i n g   b o a r d
j u n e    0 8 a d v i s o r y   b d   r e v i e w

p l a n n i n g   b d   r e v i e w
s e p t    0 8 d r a f t  - p l a n n i n g   b d
o c t       0 8 w o r k s e s s i o n s
d e c      0 8 s u b m i t   t o   c o u n c i l



n  e  x  t     s  t  e  p  s

w i n t e r  0 9 c o u n t y   r e v i e w
s u m m e r  0 9     a m e n d m e n t s*

* b u d g e t   c o n d i t i o n a l


