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Executive Summary
%�����������	
���

������������'�7	������������	-
	���;����//���	����
�	�����
��$�'���������
�	���
���������>�'�
$��������>��
�{�X|H��%����	�������
'����#�������
��;���	��/��/������X��X~�
����/
���
����	����	>�
�����Z����>��

���������	
�����>�����	���
north, N Midvale Boulevard on the east, Mineral Point 
Road on the south, and Rosa Road and N Whitney 
Way on the west. As part of the planning process, 
�������	�����	����	>�
������;��������	���	��/��*'�/�	��
at several public open houses, through an online com-
munity survey, and as part of smaller focus groups. 
��������*����;�������*�	���;�	����:����>
*����

$�
'�����'��
��������*	>*���
�/��/��	
��;����$�
especially in regards to proposed land use changes in 
strategic focus areas.

%���/���������	

�����
������

������

������>	��
of Regent Street is likely to remain as is for decades 
	��'���H�%��������'��	>�
���>�������������	>����
well-constructed, high quality housing stock in a 
����

��������
��������������H������*���
����	���'�
���	��'	�;�����'��	

���	��
�����H�%�����������/����'	���
	��	>����������	�����z	�	���
����Z�	���������'��	

�
high percentage of persons over 65 years are likely to 
����������	�������������	���	������>������/*���H�
%���/
�����'>�������/����������	����z��*����������*�
�
'����'	��$�>/��*�����>������	�'8���������	���'�


�
�����*���������$������������*������	���������
/>�
�'�������	�>'	>��Z�
���*��$�/��8�������/����/�'�$�
stormwater system, streets, and urban canopy to 
��8���>���	����#��'*������������>�'*������	��������
remains high. 

%�������	��	�
����>���'�������;�

��''>�����	������	�-
����/��*������	���/
��������	>�
H�%���
�;���	����	
�
of development along University Avenue, Sheboygan 
����>�$���7�����?���$�����<
������
�	���?����;�

�

��������;��//��	>��*��H���;���/
�
���	��/*���$�
housing choices, and possibly other commercial 
establishments which are neighborhood serving will 
'����;�	��������
�/���	H�%���������
�'�	�����>	�����
Hilldale Shopping Center also provide the opportunity 
����'����������
����>�������	���'���*����������	���
�����	
H�"�	��
���
����>���'��'�/	������������'>�������� 
/��:�'	�����	���'���������Y�|��������*�
�>��	������
24,041 square feet of commercial space. Major 
/��:�'	�������
����
�>����;�
Z�������*����	����

��
��
Shopping Center, a new market rate 11-story apartment  
building on N Segoe Road, and development proposals 
����	���{X��'���4��'������"�/��	���	����%����/��	�-
*���)4�"<%+���	�����7����
��������>�H��

Although the plan supports new, higher intensity 
����
�/���	$�	������>�����'���>	���/��8���$�	��&'�
volume and speed, and targeted improvement to the 
�z��*��������	�����	������'��	����#���������	��������
�����/��	��	H�"����*���	��&'���	����������	
�����>��
��	����	����
�'�
����'�

�'	����	���	�$�/��*'>
��

���
Segoe Road, Sheboygan Avenue or Regent Street, is 
���������'��	���/��	��'��	����������������������	�H�
��/
����*���	����>����/���	�����	�)=?%+��
�	���;�	��
a Park & Ride Facility is supported. 

%�����	>��


��''>�������Q������
�	
����	����z��*���
�>
*����

���>������	�'8�'�>
������

�	�����*���	��
higher rental levels with increased desirability to live 
���	�������H�?�	��������Q������
�	
����'���	�>'*���
��;��Q�����
�����	�
���>�����>��	����������>�	
����>��
����	����������������Z�������	�
�/��'��������>/;������	�
further limits the chances to foster an income-diverse 
����H�4�("��)4��'��������>�����_�('�����'�"���
-
�/���	��>	����	
+������������	���	���/
��������	>�
�
�����)��	;���������
��=�>
����������4��	��
�4�
+�
as a high needs area for employment and housing 

which could provide state funding for future projects, 
��/�'��


�	����	���	�;�����Q�����
����>����H�

Rennebohm Park is situated adjacent to a compact, 
�������>
*����

���������	������	�����/��*������	���
/
��������	>�
�����H�%���{���'���/��8����������
	��$�
	������'�>�	�$���''�����
��$��'�����8$����8�	��

�'�>�	�$�
playground, and walking paths, to name a few of the 
�����*��H�4�	��	�����*'�/�	���/�/>
�*������;	�$�
	���'�	
����>
��/���'*��

�/
�������	����z/����������
park and open space, preferably adjacent to Ren-
������$�����	���������
�
�'�*��$�	�����	�	���������
���	������;����/�/>
�*��H�

Lastly, the University Hill Farms Neighborhood 
����'��*�������������>�'*�����������strong leader in 
���������$���������$���������'�*�������	�����#��-
���	����	�����������'��	�������XY~��H�%���>���	���
/
�������/��'���$��	������**������	����������������
-centers of worship, elementary and middle schools, 
�>
*����

�'��/
�z��$������'��/�������������	��������
businesses -envisioned a network amongst all of the 
��**���;��8����	�;������8����	����������������
����#���/
�'��	��
���H�=��������	������������������
��������*	���	���	����;�

�	�8��
��������/$�;�

���-
ness, and a new community-based model, such as a 
'��
�*��$�	��	������	��/���	������	���/��	H�

%���/
���;������*�	���������/�����	�������>��	������
��������	
���

������������������������'��*���
)�����+H�%��������������������>�'�
$�	���>���
the Neighborhood Program Grant, awarded grant 
�>����������/����������
������'��H�%�������������	��
and Cuningham Group consultant team provided 
�>//��	�	��	����	�������'����#�������

���/�'	�����
	���/
�������/��'���H�%�����	
�������������
�������
Division provided technical assistance and coordina-
*�����	;�����	����'�	
�����'����������/��	���	�H�
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Regional Context
%������������������
�'�*����

�;�����
��''����	��	���
��������	
����4��'�����$������'�������

����
�������
Hospital, and William Middleton Veterans Hospital, 
Downtown Madison, and the West Beltline Highway. 
�	��
�'�*����#��'	������������/�/>
�*���	��	���'
>����
singles, students, families, and seniors. Neighborhood 
assets include three parks, two elementary and one 
����
���'���
$�����	�����

��
��7��//�������	��H�%���
������������������/����	������	��
$�����'��	>�
�
modern housing stock, and diverse land uses and 
�'*��*�����
����
��	���	�	>��������������������������
��
/
�'��	������	$�;��8$�����
���H�7�����/�XZ�?������
�
Context. 

Planning Study Area 
%�����������	
���

��������/
�����������������>��

�
bounded by University Avenue to the north, N 
Midvale Boulevard to the east, Mineral Point Road 
to the south, and Rosa Road and N Whitney Way to 
	���;��	H�%���4�"<%���	�������	�/��	����	���/
�������
study area. Encompassing 585 acres of land, the study 
�����);�	���z'�/*������	�����>	����	�'�����+�;���
developed as a planned community which integrated 
����
������

������>
*����

���>����$��'���
�$�/��8�$�
'�>�'���$���	��
$������&'���/�'�H���	;���
�'8������
located on the southeastern corner of the planning 
area was developed as part of the Sunset Village  
plat, which was developed separate from the 
��������	
���

�������/
������'���>��	
H�7�����/�{Z�
Planning Area. 

%���/
���������������'����'	��������
Z

��Hilldale Shopping Center and complimentary 
commercial ventures such as Ace Hardware, 
%����	$��������	�>���	������
�'�	������	������	�-
���	����/��*������	���/
�����������H���

��
��
��������z������*���
���	��
���$�
�'�
��/�'��
	
�
stores, and ����������	��	������	�7>����'�����-
�������	����H7H�����:�����'��
���	���
	�����/��*���
of the indoor mall to an outdoor, main street-style 
shopping center started in Fall 2014. 

��������'��
������&'��>��������
�'�	����
����
the one-mile stretch of University Avenue 
between N Whitney Way to N Midvale Road. 
7����
�������	����'*�����	���4��	��
�4�
$���
Segoe Road, and N Midvale Boulevard make it 
easy to get in and out of the commercial areas. 
��	���%�����	�/������������>��	��>�������'������
	���!��������������%���
�'����'	��	������'
'
��
network accessing the campus, hospitals, and 
"�;�	�;�H�%;��=>��?�/���%�����	�)=?%+��	�/��
are proposed on Sheboygan Avenue when 
this high capacity, limited-stop transit system 
��'������/���*���
H�

 SECTION I :  Introduction
%�����������	
���

�������/
�����������������/
������
community developed in partnership between UW 
Regents and the city. In the 1950s the planning area 
was situated at the edge of the city. With urban 
���;	���z	�������;��	��

������	���/��	���
�

����$��>'�����	���/
�������������*

�����	������	��
�������
��>�>�����
�8�����
�;�	�����������*�
������'�
of single-family homes and curvilinear streets. %���
planning area is now in the heart of an urban node 
;�	��/�	��*�
�����������$�������$�����'��/�'	�>�����
development to occur in the next decade. 

%������	�����/��*������	���/
�����������$�/�����-
ily along the University Avenue corridor, is well 
/���*������������;	�H���{X��'���/��'�
�;�	����
���������	��&'���>�
�������������z/��������>���'��
parking lot is likely to be built-out to accommodate 
�&'�$�'�����'��
$������������*�
�>���H�%�����>�
��
�>	$��
����;�	������*���
�/��/��*��������7�����
Road, Vernon Boulevard and at Hilldale Shopping 
���	���;�

�'���	����;��//��	>��*���������/
�
-
���	$��������*�
�
�����$������������
������'��H���;�
���;	�$���;����$�'�>
��������	�����������Q�'	�$��
�>'�������'�������	��&'�����������*�
��	���	�$�>�
����
well-planned and well-managed, with the livability of 
	����������������	�8�����	��'��������*��H

%���/
���;�

���'>�����	�������
�����//��	>��*���	��
preserve and enhance community assets, and to pro-
/����
����>���'������H�%����>	'�������	��/��������
	�������'��	>�
��������'����'	������	����������*�
�
neighborhood, create a livable neighborhood for 
������������;�����������	���/�/>
�*���$�����	��
/
�������/�/>
�*������;	�$�������������/
�
���	�
�//��	>��*��$�'���>��	
������'��$�/��8�������/���
�/�'�$��>
*����
���	;��8�$�����/����	���������	
H

Mid-century home in planning area
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��An array of housing choices, with medium 
to upscale value condominiums, market rate 
�/��	���	�$������Q�����
������

������������
housing are situated near employment, retail 
�����
	����*������������	����/��	�*��H���
senior center, grocery shopping, postal service, 
hardware store, and medical clinics and services 
are in close proximity.

�� Single-family housing stock, built during the 
1950s–1960s, is of high quality materials, well-
maintained, but is dated probably due to the low 
turnover.  Many of the original homeowners are 
�*

�
���������	����������$���8����	������������
where property maintenance and rising housing 
cost is a burden for some homeowners.  

�� �	�	���*�����������	
���

��������������������
was developed, Architectural Design Covenants 
����"����?��	��'*����;����/
�'���������
�
���	����������>�
�/
�	�H�%���	������/���	��
/
�	���*

������'������	�������������z	������
improvements that are reviewed by a neighbor-
�������������'��	�'	>��
�?����;������#��H��

�� ��/��*������	�����������	
���

���������������-
�����;�����'��	

�/
�'������	�����*���
�
?����	���������	���'��
�'��H�%���/
������'���>-
nity and the intact integrity of the mid-modern 
century buildings deemed the area historically 
������'��	H����/��	
��;����������
����
������7	�	��
of Wisconsin tax credits on pre-approved, eligible 
��/�������	�/��:�'	���	��*������{�X~H

���/��	���	�/��'������������*�����������������
	���/
�����������H�%����>
*����

��/��	���	�$�
'�����*���/���������	

������������	;��
��������$����	������
���	

�
����	����	�����	
���
��������'��	��'	����	H�%������
�����/��	���	��
�>�
������;�	����	������
���	��������*�������	�
���>����������'��	������	���	�	��'��/�	��;�	��
	�����;����>
*����

���>�����'>����	

�������
constructed in the area. However, maintaining 

�	>���	�$����>
*����������	����������	
����������
frequent turnover of residents. 

���#��'*����������
���������	���/
���������������
partly due to the public or quasi-public ameni-
*��Z�!
����7	�/������������������(
����	��
�
Schools, Hamilton Middle School, three public 
parks, two farmers markets, a community 
garden, and a private swim club, to name a few.  
7�����/�|Z������������������	�H

�Q������
�	
�����������	���	�����������;�

����
��/��	��	$����	������	>��


��''>�������Q���-
able housing provides a needed balance to the 
housing choices within this more expensive 
single-family area. 

��%���	����	���z�����'����������	�����7�����
7����
�����>
*����

�����������	���
��	���;�
��'����H�<�'��������	����
��
������>
	�$��	�
�����;�/��*'>
��

��#��'*���	��	�������>�	��
�	>���	�/�/>
�*��$���/�'��


���	����*���
�

Map 1: Regional Context
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Map 2: Planning Area
��%���/
��������������������	>���

tree canopy with a known 
predominance of Ash trees in 
Garner and Rennebohm Parks 
and along N Segoe Road. A tree 
inventory will be conducted to 
determine predominance of 
����	�������/����	��/��/��*���
���{�X~H�%���
�������	���	����
'���/
�;�

����>
	�������	��*'$�
'
���*'$������'�����'���'
���H�

����/>
�*���'����������	>�������
are normal to any neighbor-
hood, however, twice the 
percentage of persons 65 years 
or older live in this area than 
	�����	
H������/�/>
�*�������$�
there is a growing demand for 
services and programs to assist 
persons aging in place. Com-
�>��	
�'����'*���$�;�
8���
�	
$�
�������>'�������
�*���;�	��
services tailored toward an 
������/�/>
�*���;�

���#���
������/�������;��*���	���	�
��
or move to this community. 

�� %;�������������������'��*����
�����'*���;�	����	���/
�������
�	>�
�����Z�7>���	���

��������
��������	
���

������H��%���
�>
*����

�����$����	�����
Regent Street, is not covered by 
���������	���������������*����
however, several condomini-
>���������'*���������H�����
�>�����������'��*����z��	�����
the commercial area.  

�� ��>����	���/
���������������
the north is the Spring Harbor 

�����������������'��*��H�%���������������������'��*�������'*��

�
engaged in discussions related to developments on the borders of 
��������	
�����>�$�;�	����/��*'>
�����	����	����/��/���������
�/-
ments for University Crossing and the lands lying to the east of N 
4��	��
���	;����<
�������
�	���?����������������	
�����>�H�

Legend University Hill Farms 
Neighborhood Plan Boundary

Sunset Village 
Neighborhood Association

Spring Harbor N.A.

University Hill Farms 
Neighborhood Association
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Map 3: Neighborhood Assets

University Research Park

Assets

�*����
 :	 Van Hise Elementary
 2  Hamilton Middle
 3  Glenn Stephens Elementary
� � ��������4��	�)��	����;�+

��
;�	���	!(��	
(���
 4  Garner Park
 5 Rennebohm Park
 6 Robin Greenway
 7  Kenosha Greenway


<��	-��"
 8 Hill Farm Swim Club

������	�=	>�
�*�(
 9 Covenant Presbyterian
 10� ��>�'�������#���"�
�7���	�
 11� ��>�	�<
�����>	������
 12  Lighthouse 
 13 Grace Lutheran
 14 Wellspring Methodist


����
	-����

 15 West Madison Senior Center

-��������	��
���		
 	��
��
�	/�
;���
 16 Sheboygan Gardens
 17 Hilldale Farmers Market
 18 Westside Comm. Market

����	!?��
� XY� �H7H����	�<&'�

��
�	
�����	
 20� �����7	�*����Y

&�������	/���
 21 Hilldale Mall
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��/�XZ�?������
����	�z	

Resident and 
Business Survey 
	������*�
�����	�$�
���>��$������'������

Focus groups 
;�	���>�������
������$�

���
����$��'���
�
�&'��
�$��������$�
�����'��/��������

Interviews�;�	��
�����;���������
���	����;�����'��	

�
�������>	����	���
������������

A��	B������� 
��8�������/��	���	�
�;�

�����	��>�� 
�	�/���
����
7����
��������>�

Listening 
sessions�;�	��
7����
��������>��
�>
*����

�/��/��	
�
�;����

�� SECTION II: Planning Process
Purpose
%���/>�/�������	�����������	
���

���������������-
hood Plan is to help guide physical change and 
decision making in the area over the next 10-15 

����H����/��*'>
��$�	�����
��������	�Z�

��"�����	���>���>���������������'����'	��� 
��������*	
H�

��Enhance neighborhood assets, including public 
spaces, tree-lined streets, and gathering places, 
�>'�����'���>��	
��������$�������������8�	$�
and the senior center. 

�����������������������>������/*����	���''��-
modate residents of a range of ages and 
socio-economic statuses. 

������*�
�8�
����

�����������
�/���	��//��	>��-
*���	��	����	�	������������'>����	������>	>���
�������	�$�'���	����/
�
���	��//��	>��*��$�
and provide services. 

��Improve the safety, convenience and use of 
�
	����*������������	����/��	�*��$���/�'��


�
walking, biking, and mass transit. 

�� Improve the neighborhood environment and 
����*�
��//��	>��*���������	����*����>�	���-
��
��������$�/��'*'��$����������������H�

Planning Process
%�����������	
���

������������������������'��*���
applied for a City of Madison Neighborhood Planning 
!���	�	��/��/�������������������/
��H�%�����������
Common Council approved a grant award to Univer-
��	
���

������������������������'��*���	��'���>'	���
neighborhood planning process. 

%�����	
�������������//���	������������������������
�	�������'����#���	���>����	���/
�������/��'���H�
%���7	������������#���;���'��/�����������������-
hood homeowners, members of the University Hill 
�����������������������'��*��$���'�����'��
�
/��/��	
��;���������>���������/�����	�*��$�����
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���������	�
����H�%���7	������������#���
��
���	�����	����*������->���{�X|�������	�
monthly to discuss the planning process, 
conduct community discussions, and to 
receive updates from the City-Consultant 
%���H�

%�����	
����������������	�������>
	��	�
%���$�����������	�$����������>��������
Group, Inc. provided professional planning 
services throughout the planning process. 
%�����	
�����>
	��	�%������'�
�	�	�������
7	������������#������*����������
�'�	���
input from residents, the business com-
munity, and stakeholders through numerous 
/>�
�'��>	���'���Q��	�H�

Public Participation
%���/
�������/��'������'
>����������
�
�//��	>��*�������	����>������������������-
*�
�'���>��	
�	��/��*'�/�	�$���'
>�����
three public open houses, a community and 
business survey, three focus groups, stake-
holder interviews and exit interviews with 
outgoing renters and homeowners, school 
principals and employees, and apartment 
complex owners and managers.   

Planning Milestones
��"
��
�	
2015

Invited University Hill Farms, Hilldale Row, 
Spring Harbor, and Sunset Village neighborhood 
��/�����	�*����	�����'>���/
���'��	��	H

!���"�
	
2014

Presented plan, including historic inventory 
�������$�����	���������	��
�����	�/��/���
��	�
�������>�
����*��H

C���	
2014

�

�'�����'��
������>
*����

�/��/��	
��;�����
;��������	���	�������*���	�������;�/
���
��'�������*���H�

C���		
2014

At the 3
�	!(��	����� residents provided 
���
���/>	����	����������������/�������	�
projects. 

��"
��
�		
2014

<�������/��*'�/��	���#������	���D��	!(��	
����� to comment on preliminary strategies 
����/
�����'�������*���H�

C����
�	
2014

Reviewed preliminary concepts with 
administrators from Madison Metropolitan 
School District and Hamilton Middle School in 
regards to future facility improvements.

Sheboygan Avenue property-owners and 
property managers discussed future plans for 
	������������*�
�/��/��*�������;�������������
	��������
����>�����'�������*���H


�(��		
2013	

<����X���/��*'�/��	��	>������>	�����	���
1��	!(��	������	Input was gathered on 
�����������������	�$�	����	�$������//��	>��*��H�

A "�������	��
��� was distributed to get a 
��#���>�����	����������	��������	���������
��������	���������/���*������>����������	���
neighborhood.

%;�������
	=����	�
��(� started the dialogue 
���>	�������������������'������������*���	��
���	�	������;����/�/>
�*��������������
������
within the area.

Administrators from /������	/��
�(������	

�*���	)���
���	���	�.!	�����
� provided 
��/>	����	�������'�
�*��H

������		
2013

Neighborhood "�������	�����
� 
=����	�
��( discussed advantages and 
��������	���������/���*������>�����������
��;�	����	������'��/�**��������;�	����	���
planning area.

���	�������;�����/$��������'��	����	�Q$�����
���/���	���������*����/��������������	�
at a ��
����	(
�����
�	=����	�
��( 
	������*�
������$��z��*��������'��$�����
�z/
������//��	>��*���	������	��
����	���
future.

An ����	����
���< was conducted with 
residents who had recently moved or 
planned to leave the neighborhood to get  
����#���>�����	����������������������
leaving, advantages, drawbacks, and 
�//��	>��*��$�����;��	���������	�	��
�
would consider returning as a resident  
of UHF.

Renters were interviewed at "��		
���(�	along N Eau Claire, Sheboygan,  
and N Whitney way to solicit their 
/���/�'*�������������������� 
�����*������������'��H

C���		
DE:G	

<����{}��/�������'��/
�	��������
����
survey which pinpointed the strengths and 
weaknesses of the planning area. 

�	�	����������>�
�/�'��'$��������*���;���
distributed on how residents could become 
involved with the planning process.  

C���		
DE:G	

O�'8��Q����*���;�	��	���"��	��'	�
alderpersons and the mayoral-appointed ad 
��'��	�������'����#��H�
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A Planned Community by  
the State and University  
of Wisconsin
%������	��
����	�����������	
���

��������������������
��	�����'8�	��X�}�$�;������;�\��8���*����������
Hill and his wife Clarissa moved to the farm site in 
X�~�H�%�����

����*����	��	���'�	
����X�Y|$�������
��	�� 
farm to Benjamin Lewis, who in turn sold it to the Uni-
�����	
����4��'��������

�����������'>
	>������X�Y�H�%���
University Hill Farms neighborhood that exists today is 
the result of a successful state venture that sought to 
create an all-inclusive, middle class community. 

���XY~|$�	���4��'�������	�	��
����
�	>����>	��������
the University of Wisconsin to sell Hill Farms and to 
use the proceeds to purchase new research lands in 
Arlington. Pressured by the city to open the site for 
housing, the University appointed a special Com-
��#����������'>
	>��
������$�;�	������������������
<�'���?������������'����$�	������
�/�	��������'���
/��/��	
�������>
*�>���/
������'���>��	
H�%���
'����������������������'>
	>��
��	�*���	������:���
'�����'��
������������*�
������;��������	�������
been worth at least $25,000,000 to the University. 

Plan 
%������>��'������	������
���������	
���

�������
/
�����	����'8�	��/
�����������
���7�������XY|Y�
comprehensive plan for Madison. Among his 
��'�������*���$�7���������'	���	��	��

���;�
subdivisions conform to the comprehensive plan 
and incorporate any thoroughfare, boulevard, 
���/��8;�
��������	������	���/
��H�����*���


$�
Segoe stressed the importance of planning for 

SECTION III:  History

Map 4: Hill Farms Development Plan (1955)

schools, playgrounds, and parks within neighbor-
�����H�������	��	�;�	��7���������'�������*���$�
the city purchased areas within the site to reserve 
����	�������������������z��*����'���
������/��8�H�

%�����	
���������������
��������������/��/�����
��/
���	��	���'��/���	���'
>�	��������������*�
�
�	��
���>���'>
������'�H����XY~~$�	�����������	
������#���
hired planning consultant Carl L. Gardener and Associ-
�	���	��'���	�������
����	���/
��H�!����������/
���


����

��z'
>����	���'�	
�����'���������'>
������'�$�
and instead incorporated “long blocks and curvilinear 
streets that mimicked the rolling topography of the 
��	�H������������������������;�$�	����������
��>����������
/
�	�;�����'���������<'	������$�XY~~�������'
>����
�z��*������������	�����������������z'
>�����	���
��>	����	�/��*��H�%��'��������	��	�����'	�	��	�	���
plan was a State venture, the University decided the 
��������������	���	��;�>
����������������4��'��-
����'�>�*��H�7�����/�}Z���

�������"���
�/���	��
��H�
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Sales
%������	����	�����

�������
�	��;������
��	��	���
public in 1955, eighty-one of which were sold to 
�>�
�����/��*'�/�*������	������>�
����������������H�
Although large-scale buyers typically bought adjacent 

�	�$��>
���������

�������/��/��*����'�#�����	�����
purchases throughout the neighborhood, which 
���>
	������	���������������������������	

������
homes. 

Architecture 
In 1955, the Regents appointed the Hill Farms 
��'��	�'	>��
����	��
������#���	�������'��	��������
���	��'*����/
�'���>/���	����������*�
�����'��-
���'��
�/
�	�H�%��������#�������
��;���	������
>�	��
and maintain architectural standards by ensuring 
minimum standards for improvements.” At the Com-
��#�������'�/*��$�	���/��/������>�
������)/������

�
����
������

������>/
�z������+�;���������;������
the basis of exterior design, building materials, and 
placement on the lot.

In September 1997, the Board of Regents elected to 
�>����������'��	�'	>��
�'��	��
����/������
�*�������	���
�������*�
�/
�	��	��	�����������	
���

���������������-
���������'��*��H�%�����

���������'��	�'	>��
�?����;�
�����#���)�?�+�;�������������
�	��XYYY$���

�;������
���������������	��	�����>���	�����������	
�����
�����
�����;����/��/������
	���*����	��/����	������/>�
�'�
/��/��*��H�%�����

��������?��'��*�>���	����������
��
�/��/�����'��������������*����	���z��*���������
����	���'���	�>'*��������;������H�7�����/�{�Z�
University Hill Farms Covenant Boundaries.

%��������������������'��	�'	>��
��	

����'
>���������-
*�������	������'�$�����'��	>�
�������$�������
����
�

?�����
����>��'����������H����	���	��
�����	�������8�
Lloyd Wright-designed prefabricated house built by 
Marshall Erdman and Associates, one of the 1959 
Parade of Homes. Due to its unique architectural 
character, the neighborhood hosted several Parades 
of Homes in 1957, 1958, 1959, 1960, and 1962 
in areas including Richland Lane and Segoe Road, 
->���>�?���$���/����
�'������������#��%���
$�"����
Drive, Varsity Hill, Stadium Drive, and Carillon Drive. 

�������*���	��	����������������������
������

�
homes, the plan included duplexes along Manitowoc 
Parkway and the development of the Karen Arms, 
an early garden �/��	���	�'��/
�z�'�����*������
XX��>�
���������XX��'���H��
	��>��������*��������
!�����������������
�/
��$�	����	��/��
����7����
����
����>����'����	�����	�����	���'�	
������	�����������
�/��	���	��>�
����$�	������8�%�;���)����	��	�����+$�
which opened in 1961. 

Commercial 
Ninety-four acres of the original plan were designated 
as commercial and included, among other businesses, 
	���7	�	�����4��'������"�/��	���	����%����/��	�*���
�&'���>�
�����������'������*�����;
�����

�
�
�>����
�)'>����	

�=�<��������=��8+H�7����������	���
���������������'�����'��
���'���$�	�����

��
��
Shopping Center opened in 1962 and was located in 
an ideal site due to the higher than average incomes 
�����>���������/�/>
�*���;�	�����	����'���	
H�=>�
	�
on a 34-acre parcel, the $12 million shopping center 
was anchored by the department store, Gimbels-
Schusters, and included 26 specialty stores. Although 
originally planned to serve the immediate community, 
the Hilldale Shopping Center served as a regional 
�#��'*��$��z��/
������������;�/�/���/>�
�'�������	��
opening, announcing, “All Roads Lead to Hilldale.” 

Advertisement for Hilldale Shopping Center anchor 

store Gimbels-Schusters (1963)
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1846 1893

Ladislas Segoe’s 

comprehensive 

plan for the City 

of Madison is 

adopted

1939

The Wisconsin 

State 

Legislature 

authorizes the 

University to 

sell Hill Farms 

1953
The UW Regents hire 

planning consultant 

Carl L. Gardener and 

Associates

1955

After a period of 

comments and 

revisions, the original 

plat is recorded

The UW Regents 

appoint an 

Architectural 

Control Committee

The University 

announces 

the sale of lots 

in the new 

neighborhood

1956

1957
through
1962

Benjamin Lewis 

sells the farm to 

the University of 

Wisconsin College 

of Agriculture 

1897

Hill Farms 

participates in the 

Parade of Homes 

1959

1961

Hilldale 

Shopping 

Center opens 

1962

1962

Committee Chair, 

Oscar Rennebohm, 

reports on the Hill 

Farms project to the 

UW Regents 

The first building 

of Karen Arms  

is completed

The Hill family 

sells the farm to 

Benjamin Lewis

1

Harmon and 

Clarissa Hill 

move to the 

farm site

1957
Van Hise  

School opens 

Madison’s first high rise 

apartment complex, Park 

Tower, opens in Hill Farms

Glenn Stephens 

Elementary School opens

Hill Farm 

Swim Club’s 

dedication

1960

Hilldale Shopping 

Center undergoes its 

first expansion, fully 

enclosing the mall  

1969

The first Hill Farms 

lots are sold
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1985

The Hilldale Farmers 

Market splits into 

two separate markets 

2005

UW sells 

Hilldale to 

Joseph Freed & 

Associates 

2004

2005

University Crossing, a 

proposed mixed-use 

residential, retail, and 

office development,  

is approved 

2011
Hilldale is placed 

in court-appointed 

receivership after 

Freed & Associates 

stops making 

payments on loans

2012

New renovations 

planned for 

northern end 

of Hilldale to 

expand Main 

Street concept 

and build a 

pedestrian 

walkway 

2013

Hilldale undergoes 

its second expansion, 

updating the 1960s mall to 

a more modern 80s look 

2011

Hilldale undergoes major 

renovation by creating new 

retail space on an outdoor 

Main Street, multi-level 

parking ramps, Sundance 

Cinema (first in the 

nation), and townhouses

 Garner Park and 

Shelter dedication

1975 Stormwater retention 

pond constructed in  

Garner Park

1992

1993

Hilldale undergoes 

a renovation that 

includes carpeting 

1997

Opera in the Park 

first performance 

at Garner Park

2001   50th Anniversary 

Home Tour showcases 

the mid-century 

modern neighborhood 

2006
 Hill Farm Swim  

Club replaces 

swimming pool and 

remodels facility

2008

2011

 The first Green Built 

residential community, 

The Overlook at 

Hilldale, provides 

affordable housing, 

Energy Star appliance, 

and a community car  

2012

WiDOT General 

Development 

Plan approval 

for future office 

and residential 

development 

expires 
Van Hise Middle School 

renamed to Velma Hamilton 

Middle School to honor a 

long-time Madison educator

Hilldale is 

purchased by 

Massachusetts 

based WS 

Development 

Target Store at  

Hilldale Opens

State of Wisconsin 

issues RFP for 

WiDOT site 

redevelopment 

2014
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Data sources, a business survey, focus groups and 
interviews, and public input sessions provided the 
������	���������	���'>����	�'����*�������	���/
�������
����H�=�
�;�������>����
����	�����:�����������	��	�
��������'	

���
�	���	��	���������$����
��������:�'*���$�
����	��	���/
�����'�������*���H�7����//����z���=�
for further details. 

Community Interactions

��%;�������������������'��*���$�7>���	���

����
and University Hill Farms, cover the majority  
of the planning area. Both of these neighbor-
�������������������*��������;�

���	��
������
and sponsor community-wide events, share 
neighborhood news to their members via the 
;����	�$�
��	����$������;�
�#��$�����	�8�����
�'*�����
�����'�	
���
�	���/�
�'
����/��:�'	�/��-
/���
�H������>���������������������'��*��$�
7/�����������$�����'*��

�����
�������������
�/-
ment issues along University Avenue. 

������	���'���>��'�*���������������	;����
��������	
���

������������������������'��*��$�
7>���	���

���������������������'��*��$�!
����
Stephens, Hamilton, and Van Hise Schools, West 
Senior Center and senior apartment complexes, 

��Compared to the city, University Hill Farms has a 
�	��
���;�����������	���/�/>
�*��H��''�������
	������>����7�{����{�XX���*��	��$�{Y�����
	����;���������X�����	������	���/�/>
�*���
moved to the planning area in 2005 or later. In 
'��/������$�|{�����	�����	
����;����/�/>
�*���
�����������	������	���/�/>
�*���������	��	���
city in 2005 or later.

condominium boards and apartment managers, 
and the six centers of worship. During the focus 
groups and interviews it was noted that a com-
�>��'�*�����'�������;�>
����������'��
H�

����������������������'��*����z��	�����	���
/���������	

��>
*����

������

�������	��
of Regent Street, roughly located between N 
4��	��
�4�
������������
��=�>
�����H�%���
condominium boards for Coventry, Hilldale Row, 
and Weston Place Condominiums focus mainly 
����/���*���
����>��������'��/��/��	
H����
exploratory inquiry to establish a new neighbor-
���������'��*���'��/���������	����>
*����

�
/��/��*���;���������>�����	���/
�������/��'����
�>	���'��*'�
�����������	����	���
�������;�����	�
achieved to warrant moving ahead. 

Population

��A total of 5,776 persons live in the planning area.  
%���/
��������	>�
��������������	��
���������
percentage of two age groups compare to the 
��	
Z��{~�{Y�
������
��)X������XX�+�����/�������
�~�
���������
����)XY�����X��+H��

�� 7'���
�����'��
�������8��>/�
����	����X~�����	���
/
������������/�/>
�*��H����������'���
�����

-
���	���	�����;�����������'��	���'���������
�>���
children for this planning area. However, Van Hise 
(
����	��
���������
	�������
��7'���
���'�
�*���
�����	���������'�/�'�	
��>��	��	����#�����'��
area which draws students from a larger area. 
A $41 million school building referendum was 
recently approved by Madison voters. Approxi-
��	�

��|H{���

����;�

����>����	��'��	��
����
library uses and to create seven new classrooms 
at the Van Hise and Hamilton Campus.  

16% of seniors 65 or 
older are living alone 
vs. 7% citywide

SECTION IV:  Planning Area Findings 

�� %���/
����������������	�����*����	���/��'��	-
�������������/�/>
�*���	����	�����	
�){|��
'��/�����	����+H���	����*���
�'�

��������
�	>���	���''�>�	�����	����������/��/��*������
������/�/>
�*��H

��<>	����	���|$X{~�	�	�
���>����
��$�X~��)}�|�
��>����
��+���������
����>����
������~�
��������
older living alone, of which 142 householders are 
owners and 341 are renters. Females make up 
����)|�~�/������+�����

�	�������
����>����
���
over 65 years.

Socio-Economic 

�� %���/
���������������������>����
����'�������
���$�}Y�)X{���������	����	�����	
+���������

�
���������'����������$~|X�)XX���������	���� 
	�����	
+H�

Activity places
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��}���������	����)'��/�����	��{~��'�	
;���+�����
XY���;�����)'��/�����	��X~��'�	
;���+�����
/�
���������	����|������	�������'����	�;����
housing costs. In general, housing burden 
���/��/��*���	�

��Q�'	���
���

$�
�;���'���$�
and single-parent households.

��<>	����	���|$X{~�	�	�
���>����
��$�X���)~}Y+�
of the planning area households compared 
	��XX�����	���'�	
���>����
��������	��;����
����'
�H�%���/��'��	����������	�
���>����
���
;�	���������'
�����~}���������	����	�����	
�)X���
'��/�����	��XX������������+H	

��%���/��'��	�������/�������>�����/>�
�'�	�����	�
	��	����
�	��;��8������z�*�����������	����	���
��	
$�{Y����H�~�����/�'*��

H

Land Use

��%���/
���������������'��/���������~|~H���'���H�
%��������������������>�>�����
�8�������	>���
with curvilinear streets rather than a grid 
�	���	�/�#���H����������	�

�����
������

�
>��������
�'�	������	�����>	�����/��*������	���
planning area, which are separated from the 
���������	����	
�>�������'�����'��
$��&'�$�����
�>
*����

�
�'�	������	������	���������	��������
the planning area.

��<>	����	���}$��{���>�����>��	�$�{~����������
��
����

$�{H�������	;��>��	�$������|���������
�>
*����

��;�

����>��	�H�%�����:���	
����
����
area is comprised of single-family structures, 
;�	��	���'��'��	��*������
�������>
*����

�
apartments or condominiums clustered north 
of Regent Street between N Whitney Way and 
N Segoe Road. 

��University Hill Farms planning area has a greater 
/�/>
�*��������	
�/����'���	����	�����	
$�
11 persons per acre compared to 5 persons 
/����'���'�	
;���H�%���
�����'��'��	��*������

/�������
���������	����>
*����

����������	���
���	�����/��*������	���/
������������'��	���-
utes to the greater overall density.

���	�	���*�����������	
���

������������;���
/
�#��$�	�����������	
����4��'��������'������
covenants for thirteen of the single-family resi-
���*�
�/
�	�H���'����'	��z��	����	;����	���	
/��
of land uses and property improvements allowed 
�
�	�����	
������������@������<������'������
	��������	����z��*���'������	�H������z��/
�$���
property owner could receive approval by the 
city to construct an accessory dwelling unit but 
'�>
�����������'��/
���'��;�	��	����z��*���
covenants. 

��%������	���:���	
����	���/
����������������	��
�
and commercial uses are clustered in and around 
��

��
��7��//�������	��H��%�����������	
�%�����
��
area, on N Whitney Way between University 
����>������<
������
�	���?���$��������'
>���
�����'�����'��
$���	��
$��������*	>*���
�>���H��
%�����'��	�����
�/���	������������	
���������$�
adjacent to the planning area at University 
Avenue and N Whitney Way, will provide a mix 
of uses including housing, commercial, medical, 
and hospitality services, once complete.

��%���4��'������7	�	��<&'��=>�
�������	�$���
21-acre parcel targeted for redevelopment in the 
next several years, lies adjacent to the planning 

������>	������	��&'��


�;�	����	�����>����
H�
At the three public open houses, residents 
��'��������	��	�	���������
�/���	����	�����	��
;�>
��������	��:����//��	>��*����>	�'�>
��
'�>�������������/�'	�$��>'�������'�������	��&'�
���
�'�
��	���	�H�%���"�/��	���	�����������	��-
*�����
��������?��>��	��������/���
������	���
redevelopment of the site in Fall of 2014. 

Transportation

�� ����	
�����/��'��	����	���/
����������������
����;�
8�'�������H�4�
8�7'������*������	���
���	�����/��*������	����������������������	���
������������$�����'�*���	��	����
���������'���
����''��/
������������	H�4�
8�7'������*��������
	�����>	�����/��*������	���/
���������������}��
or less, a range which indicates that a neighbor-
��������'�����/�����	H�%���4�
8�7'���������
������'��	

�
�;������	�����>	�����/��*������
the neighborhood since the nearest grocery 
stores, restaurants or other retail services are of 
greater walking distance. 

Multifamily dwelling

Safe walking routes
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�� ���>����������	����'*��������'��

�����������
pedestrians, including the N Whitney Way at 
<
������
�	���?��������7����
��������>���	�
��7�����?������	����'*���H�%��������'>����	

�
���/����	������''�����
����<
������
�	���?����
to the east of N Whitney Way on the north side, 

�8�

��>��	��	�����&'>
	�	�/����/�
H�%������>�����
/����	������'���������	�7�7�����?���$�/��*'>
��

�
for seniors and children walking to Van Hise and 
Hamilton Schools, was raised during the planning 
process.

����7�����?����������4��	��
�4�
���	����'*����
at University Avenue are at or near capacity. 
Major new development which spurs the use of 
��	�������	�������	����'*����'�>
��'�>���'�����-
*����	�/��8�*���H�

��=>����������/������������	�������H�%���/��'��	����
of residents using public transit to travel to work 
�����z�*�����������	��������	���'�	
������;��
��
){Y����H���+H

��%���/��'��	�������;��8����>�������'
'
�������� 
���������	����/��	�*���	��;��8��������Z���� 
f���	���/
������������'��/�����	��~��'�	
;���. 
Bus stop interviews of residents along Sheboygan 
Avenue revealed that tenants neither owned 
nor had access to bicycles but would use them if 
bicycles were accessible. 

��%���/��'��	����������	�����>����
���;�	�����
����'
�����~}���������	����	���'�	
�)X�����H�X{�+H�

��%����������������=>��?�/���%�����	�)=?%+�
7	>�
�)��
�{�X|+���'���������	;���	�*����
���7����
��������>�H�=?%����������>��	$������
capacity, limited-stop bus transit service that 
�Q������/�������������z/�����'������>�
�	����
�
corridors.

Housing

�� <>	����	���	�	�
�}$��{��;�

����>��	�$�{~������
����
������

$�{��	;��>��	�$������|��	�����>��	��
or more.

��<>	����	���	�	�
�X$�{|�����
������

������$�Y}��
)Y�X+������;�����''>/���H�

��Single-family housing assessed value ranges 
������X~~$����	�����Y$����){�X|+H�%�������-
age single-family assessed value is $275,120, 
��>��

��}~$���������	����	�����	
H�%����/��'��
/���	�'�>
�������
���*�����'	�������	�����	�
����
to purchase a home in the neighborhood if  
����>����
������������'�������
����	����
$100,000 annually. 

��%����>
*����

��/��	���	��>�
����������
predominantly 1-2 bedrooms, with the average 
contract rent less than the average contract rent 
in the city.

��%���	����	���z����	���7����
��������>��
area has changed over the last few decades. 
<�'��������	����
��
������>
	�$��	������������
popularity with college students.

����>������>���������������;��������>����
��
���/�
����|���������������	����'����	�;����

��>�����'��	�H�XY������;�����)'��/�����	��X~��
'�	
;���+�����}���������	����)'��/�����	��{~��
'�	
;���+�����/�
���������	����|������	�����
income toward housing.

��<>	����	���{����Q�����
����>�����>��	�����	���
/
�����������$�~��������''>/�����
��
���

�
�������	��'��/�����	��|~��'�	
;���H

Parks and Open Space

��!���������8�)}XH���'���+�����?������������8�
){���'���$����;��'��~H~��'������������������;�
+$�
������:���/��8��;�	���������	
������'���*���
�
�����*��H�

��Rennebohm Park is a highly valuable resource 
����	���|$X����/�������
���������	����>
*����

�
���������8�����	����	������	�H�%���	����	���z�
���	����>
*����

��������������z	>������
�>��$�
college-aged students, young professionals, 
�����������H��'*�������/��������'*��*�������
��/��	��	�	��������	�������Q����	�����/�/>
�-
*������>/�H

��Access to Rennebohm Park is convenient from 
N Eau Claire and Regent Streets, and from the 
improved paved path system from N Segoe 
Road. Access from Sheboygan Avenue is acces-
sible only through private parking lots which 
serve the apartment complexes. 

��Garner and Rennebohm shelters are valuable 
����	�H�%��������
	����'�>
�����������	������;�
���/����������;�	������*���
���'���*���
�����
/
�'����8�����'*��*���	���#��'	��������	������
the greater community.

��%���!������7��
	���%�;���;�������������
�
Stuart Gallagher of Madison, the architect  
;����
������������<
���'��!������H�<����	���
last two years, Madison Parks has allocated  
������'��	��>�������������	���*������	������
	��H�

Garner Park Shelter
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%������/
�'������	������
	��������������� 
up and the tower entrance is locked due  
to safety issues. 

��Robin Greenway, located in the southeastern 
'���������	���/
�����������$��>�'*���������
drainage way. With public improvements, 
	�������������;�
�����/�	��*�
�	�������������
neighborhood park with passive features. 

��Exploring joint partnerships between Madison 
��	��/�
�	���7'���
�"��	��'	�)��7"+$���	
�
of Madison Parks, and University Hill Farms 
�����������������'��*���'�>
��/�������
�//��	>��*���	��>/���������������'���>	-
�������'���*���
���'�
�*�������/����������H�

Natural Resources 

�������	����X������	���/>�
�'�	���������	��
�
consists of ash trees. A known predominance 
of ash trees in Garner and Rennebohm Parks 
�����
������7�����?����;�

���������	��*'$�
'
���*'$����
	�������'�����'���/�'	�;����
infected with Emerald Ash Borer.

Utilities

��University Hill Farms planning area was devel-
oped without a “stormwater system” in place. 
%����;���	
/�'�
����	������H���	;��8�'��������
is minimal, especially in the single-family 
�������*�
�����$�;��'�����	���/�����
��������
for stormwater �����������>��H��	������&'>
	�	��
'�/	>���������	���;�	���>�
��������*���
�
stormwater pipes are installed during street 
��'���	�>'*���/��:�'	�H�Stormwater drains 
��������>'��
�������������������������;��	�
side than just the study area.   

Anchor Bank

Historic and Cultural Significance 

��University Hill Farms can boast that it is the 
only planned community development in 
Wisconsin which was jointly developed by a 
>�������	
�������'�	
H�%����������'��'�$����;�

����
its intact original mid-century modern archi-
	�'	>��$�
����	���	��������
��	������	�����*���
�
Register of Historic Places in 2014.

Health Related Services

��University Hill Farms is well served by health-
related providers located north of Regent Street 
between N Midvale Boulevard and N Segoe 
Road, within the UW Research Parks and at the 
new University Crossing on University Avenue 
at N Whitney Way. Improving walkability to 
these services has been highlighted during 
the open houses, especially by seniors. Future 
developments in the planning area should 
provide working spaces to retain area health 
providers. 

Community Facilities

�� Madison voters recently approved a $41 million 
school building referendum in the 2015 Spring 
�
�'*���H��//��z���	�

��|H{���

����;�

����
>����	��'��	��
����
�����
�>��������	����	���	�
surplus space into seven new classrooms at Van 
Hise and Hamilton school campus.

Hilldale Row Condominiums
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Race 
5,776 ����	�	�
�/�/>
�*��� 

vs. 233,209 citywide

<	����_�	;�� 
or more races 
HJ	%���	�����	


Ethnicity
 

Population 

Median Income
Median H<�7(�<�"  
Income  $60,849   

vs. $54,093 citywideTotal Households
3,125
vs. 102,516 citywide 

Education

74% of UHF 
/�/>
�*�����
��
bach�
������������� 
or higher vs.  
citywide 

53%

Household by Type
����
����;�������������7���
�������	����������7���
��
minor children

Gender

54%46%
White alone 
KEJ	%���	�Y����	


Asian alone 
DGJ	%���		
�����	


Black or  
African alone 
GJ	%���	�����	


12% 7% 46%

Non-families make up
of households  

vs. X�� citywide

��H�X}��
citywide

��H�X{��
citywide

��H�|���
citywide

Median FAMILY Income  

$86,531   vs. $77,780 citywide

Living in Poverty
8.3%
of children under 18 

<1%
of seniors 65 or older 

No Motor  
Vehicles
17.5% of UHF households without  

vehicles vs. 12% citywide

  3%   
���	�	�
�/�/>
�*��������*���������/���'� 
vs. �� of City

Graduate  
or Professional 
"������|Y� =�'��
�����|~� 

Degree

Some  
'�

����X~�

�����7'���
�XX�

Age 0 5 10 15 20 25 30

0 – 19

20 – 24

25 – 29

75+

30 – 44

45 – 64

65 – 74

Ye
ar

s

Percent

Po
pu

la
tio

n 
by

 A
ge

 R
an

ge
 

UHF

Citywide

13%  
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Dwelling Units
����)�;�

���+���>��������	�����

3,431  
vs. 108,843 citywide 

25%  
single family  
vs. 41%  
citywide 

Housing Type

2%  
two units  

73% �>
*����

 

$275,120  
vs. $229,533 citywide 

Average Single- 
Family Home Values

19%�����;�����)'��/�����	��
X~��'�	
;���+���� 40% of rent-
����)'��/�����	��{~��'�	
;���+�
are paying |�� or more of their 
income toward housing.

Housing Burden

Public Assistance

121�)|HY�+�������>����
�����'���-
ing public assistance vs 8,055 citywide

Affordable Housing

286 
%�	�
�>��	�286 (4.7%) of the  

city’s 6,512 affordable housing  
units are in the UHF plan area.

<;�����''>/����
units |}� vs.
}Y��'�	
;���  3,123  

Housing  
UnitsRenter-occupied 

units ��� vs. 
~X��'�	
;���

Owner vs. Renter-Occupied Units 

Family 
|�H��

Senior 
~�H��

Special Needs 
~H{�

Labor Force 
){���}�
�����
��+

84.2%  
employed
 

2.5%  
unemployed

Commuting Time to Work 
workers 16 years of age or older 

  
 

12%  45%  24%

<10 minutes 10-20 minutes 21-30 minutes

Means of Transportation 
to Work UHF                Madison 

 58% 73%
 29% 8%
 6% 5%
 3% 9%
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SECTION V: Vision, Goals, and Objectives
Vision 
%�����������	
���

������������������	�����z	�X��	��X~�
years is to create a safe, strong community, rooted 
���	������������������>���>�����	���'�����'>
	>��
�
'��	�z	$�	��	�;�

������	�������>�	�����
����/����-
���	���������	����'�����	����������������������

�
friendly housing, expansive parks and open spaces, 
�>
*����
�	����/��	�*���������	�>'	>��$����;����
commercial centers, and emerging development. 

%�����������������������;�

�����'�������	���>���
/>�
�'�����/����	�������	���	�$�����
�/����/��'*'�
�
�����*��$�'���*���/
�'���	��	��������

���������-
������������	�$��>�
�	
���'��
������'��$�����'�������
���������������������������*	
�	��	�;�

���	��
����
it as not only a historic neighborhood, but also as 
�����	��������*���
$�'>
	>��


�������'��


���������
community. 

%���'������	����������$�	���/
�������	�����

�;����
���
��������:�'*���Z

�������	
���


����������� 
�
���

��
����������
��

�

Objectives
1. Encourage the upkeep and maintenance of 

����
������

$��>/
�z$������>
*����

��������*�
�
/��/��*��H�

2. Encourage architectural design elements and 
building forms that are consistent with the 
character of the neighborhood. 

3. 7>//��	�/�������*�������z��*����	�>'	>����
to maintain the consistent character of the 
neighborhood.

4. (�'�>������>�	�����
�������������'���	�>'*���
/��'*'�������/���>'	�H

Promote a community that is livable  
���������

��
��


Objectives
1. Ensure the neighborhood is safe, friendly, and 

�#��'*��������

�����H�

2. Harness the social capital of residents, busi-
nesses, schools, and service providers to forge 
partnerships that enrich lives and build a 
stronger sense of community.

3. Ensure seniors can stay in their homes and 
remain in the neighborhood throughout all life 
�	������
������*���;�	����/�������������������
�����������/���������>'�����	�����	
�����������
���	�����/�������������
�/����������������	
�
of housing choices. 

4. 7>//��	�	�������
�/���	�����#��'*�������
�Q�����
����>�������������
���H�

5. Integrate residents and development located 
on Sheboygan Avenue into the neighborhood to 
the south and employment center to the north. 

�
�
��������

�������
����
�������
��
� 
a sense of community

Objectives
1. �'*��	��/��8�$��/����/�'��$������'���
����>����

through physical improvements and regularly 
scheduled events. 

2. Create new public or private features and 
�/�'�������	�����*'�/�	���/�/>
�*������;	��

that meet the needs of residents of all ages  
�������
�*��H�

��
��
��
���
�
����
�����
��

� 
������������
���
��
����

����� 
��
��
�	��������

Objectives
1. Develop places that create a sense of commu-

��	
������

��������	��
�>��������
�������
��������
����
�������	�������������;����H��

2. ��/�	�
��������&'���	��>
*����
��
�	��������
transit improvements, such as those to Metro 
%�����	�����	���/��/�����=>��?�/���%�����	$� 
for new transit-oriented development and  
place making. 

3. Support development that results in job growth. 

4. �#��'	���;��>���������	��������	���'���>��	
H�

5. ��������	��	����//����
������;��������*�
�
����
�/���	$���'
>������Q�����
����>����$�
with the school district to ensure the schools 
�����'�/�'�	
�	������	�����>�
�	
���>'�*���
�
programming. 

West side farmers’ market
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Ensure the public realm meets the  
�

�
������
�����������

Objectives
1. Improve the safety of streets, parks, paths, and 

�������*�
��	���	��	���>���
���*��$�������	�>'-
ture improvements, and design using Crime 
������*���	���>���(���������	�
�"������
)��%("+�/���'�/
��H�

2. ��/������������������'����'*��	
���������	
�
within the neighborhood for pedestrians and 
bicyclists.

3. ��/
����	�	��&'�'�
���������>����	����*��	��
�>	>���	��&'���
>��������'���>	���/��8����
associated with transit improvements and the 
�>	>���������
�/���	����	���4�"<%���	�H�

4. ��/������''����	��=��
'
��$��	������8����'�
�*���
and car sharing programs.

Nurture the Urban Canopy/Forest 

Objectives
1. (��������������������������	������Q��	��	��

restore, preserve, and enhance the urban 
canopy and forest. 

2. Develop a strategy to control Emerald Ash Borer 
�����	�*���H�

3. Develop a tree replacement plan that will 
��*��	���>	>��������	�*���H

Planning for a Multi-generational Community
%�����������	
���

������������������������>
*���-
���*���
$�����	���������	��������������������>�
���	�
��Q����	�
�����	����H�

�''�������	��	��������'�������'��*������?�*����
��������)��?�+$���������������

�����>��	
�����
an “inclusive and accessible urban or suburban 
����������	�	��	���'�>�������'*����������
	�
�
aging.” AARP supports eight broad domains that 
��
/����>��'��	������
	�������>�
�	
����
�������
seniors globally. 

%�������	��>
*������*���
�
������������������ 
������

�;�Z�

:�	 !�����
	�(����	���	"�������� – accessibility to 
��������
���
�	
�����������'���*���
���'�
�*��H�

D�	 .
���(�
������������������Q�����
�����������
/����	������/>�
�'�	����/��	�*��H�

G�	 ����������;���������������>������/*��������
�
�����������	������������/
�'��������	����
����������'�*���/�������H�

H�	 
�����	(�
���(���� – access to leisure and 
'>
	>��
��'*��*�����//��	>��*��������
����
�������	��	��/��*'�/�	�������'��
�����'���'�
engagement with their peers and younger 
people. 

M�	 &��(���	���	������	��������� – programs to 
support and promote ethnic and cultural 
diversity, along with programs to encourage 
�>
*������*���
���	���'*����������
��>�H�

N�	 -����	(�
���(����	���	��(������� – pro-
��*������/����;��8�������
>�	�����'*��*���
�����
�����������	�������//��	>��*���	��
����������	�������>
�*������/�
�'������
-
evant to their lives. 

K�	 -�����������	���	��=�
����� – promo-
*�����������''����	��	���>������	�'���
��
H�

O�	 -��������	��((�
�	���	*����*	��
����� 
– access to homecare services, clinics, and 
/��������	��/����	��;�

����������'*���
aging. 
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Land Use
��'�	
���'��/����������/
������	��������/�
�'
�
document that shapes land use and includes 
�
����	�������>����$�	����/��	�*��$��'�����'�
development, and other aspects of community 

���H�%�����	
�����������������/�����������
���
){���+�;���>�������	��������;��8�	���������'>����	�
and future scenarios for this planning area. Broad 
��'	��������*����	���>���/>�
�'���/>	����>��'���
the greater details recommended to the Detailed 
�>	>��������������/�)7�����/�~+H

Future Land Use Map

%�����������	
���

���������������������
���
recommends maintaining the current land uses and 
intensity of development in most parts of the neigh-
borhood. Map 5 is a detailed land use plan map that 
����*����/�	��*�
�����������'������$���	����	
����
land uses, and future areas to reserve for civic uses. 
7�'*������Z���'>��������/�������������'��/*������-
��*�������'��'�/	������>�
�����������$�'���>��	
$�
and societal elements to achieve the recommended 
land use changes.  

SECTION VI:  Future Land Use
Factors influencing the Future  
Land Use Map
�������	��	����� 

Preserve the single-family housing character in 
the neighborhood, with an emphasis on main-
	����������	���'�'����'	����>	��

�;������	�������
the housing stock to accommodate the aging 
�����;��������/����*���
�'�
$��	�	�$�����	����
programs for persons to age in place.

���������	P����	=�
	��	�����	��(������ 
With the high percentage of seniors in the 
neighborhood and Madison, there will be greater 
demands on future housing availability for the 
������/�/>
�*��H�(�/	
����	��������	������
�
�������������*���;�

�������������>�����
choices allowing them to remain in the neighbor-
hood, as their housing needs change. 

���������	P����	=�
	Q����	�
�=���������		
���	�������� 
��������������������/���/�'*��$�/�����	�����
future residents should have a variety of housing 
�/*����;�	��������������Q������
�	
�
���
�H�%���
housing market is changing, with the Millennial 
/�/>
�*�����
�
�������'��������>����$�'��/�'	�
living arrangements far more than previous 
������*���H�

��-���������	������	��	
�
������	>�
;(������		
���	&��
�����

� ��/��������
	����*������������	����/��	�*��$�
walkability, and less reliability on the automobile 
)������������������	��������'������	�����>����
�+�
because of the close proximity to employment, 
�'���
�$������'��$�������'���*���;�

������/
>�����
	���
����	�����#��'*������������	���
�	
����	���
planning area. 

Examples of gathering places
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Map 5: Future Land Use Map

Low Density  Residential 

0-15 units/acre (LDR)

Medium Density Res 

16-40 units/acre (MDR)

High Density Residential  

41 units+/acre (HDR)

Neighborhood 

Mixed-Use (NMU)

Community

Mixed-Use (CMU)

Employment (E)

Parks & Open  

Space (P)

Special 

Institutional (I)

Proposed Comprehensive Plan  
Land Use Changes

1 %�����������	����������	��'	$�	�����������	������	�� 
���	����'���������8������7�����?������	;������������	
�
����>��������>	�����7�;
���%����'�$������'���������
��������������	
��������*�
�>�����z'�������X����>��	��
/����'��H����������'��	����	��	��/�����	�
�'�*�������	�	���
'�����������7�����?��������7�;
���%����'�������'��-
mended. It is recommended to incorporate the post 
�&'����	������;�����
�/���	�����	�����//��/���	��

�'�*���;�	������

��
��7��//�������	��$�4�"<%���	�$����
another easily accessible site nearby. 

2 In this designated CMU district, the southern edge  
�����'�������������'��*�>���/����������
��&'��>���$�
����
	����*��

$�����������
�/���	�;�	������������	
�
�������*�
�>������	�	���z'����~���;�

����>��	��)�>+�
acre. Housing of mixed income, adequate greenspace,  
�������	�����'����'*���;�	��	������//����'��	�����	��
is recommended. 

|� %�����������	����"?����	��'	������'�������������
'��*�>�������>���������*�
�>������������>'���
�>�
�������	��;�	�������*�����	�	���z'����}���>��'��$�
����
	����*��

$������

������/��*������	�����	��	�����
designated as public open space as part of the long 
term expansion of Rennebohm Park. 

4 In this designated LDR district, the current church site 
�����'�������������'��*�>������*	>*���
�>���$����
�
	����*��

$����/*�����>������	��� 
�>�
�����;�	��>��)�+�'��/�*�
��	��	�����:�'��	�
�������*�
�����H�

~� %�����������	����"?����	��'	������'������������������
�����	
��������*�
�>�����z'�������X����>��	��/����'��H�
����*�����������	����
��	���	�/�#����	���������	���
area into four city blocks is recom�������)����/�H�|�+H�
Recommend taller buildings on Sheboygan Avenue 
with gradual step down to Rennebohm Park edge. A 
speed-controlled privately-owned parkway or green 
street running parallel along the southern property 

����'���/�����������'�����
����������������	����7�����
Road and N Eau Claire Avenue.

Legend �� %�����������	����"?�
district is recommended 
����'��*�>���
�;������	
�
�������*�
�>������������>�
acre. 

idential

Parks & Open  

Space (P)

* Transit-Oriented Development
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%���>���	����������������/
�������/��'���$���z���'>��
������;��������*�������/�	��*�
�����������
����>���
'������������	�����z	�X��	��X~�
����H�%���/>�/�������
	�����'��'�/	>�
�/
�������	�����;�������
�/�#�����
������	����*�������/�	��*�
�����
�/���	�������
�/-
���	��//��	>��*���	��	�����'�����	��	�;�	����������-
��������
�H�%�����'��'�/	>�
��������������
�������	�
to illustrate the desired development principles that 
������������*'>
�	����
��������	�������	�8���
����H�

%�����'>����������	�������*����;�	����	�����
�������
���'�����������

�;�Z��

X���������	
�%�����
������4��	��
�4�
� 
Sheboygan

{�American Red Cross

|�Sheboygan Avenue Streetscape

}�Sawyer-Segoe

~�Vernon-Price

��O����������?��������

Future development and redevelopment proposals 
����	�������	������>
������'	�	�����

�;������/�'	�����
	���'��'�/	�/
���Z�	���������
��	���	���	;��8���	���	�
'����'*������������	�����;�
��������
���	����	
����
����
�/���	��>�����/�#����)��
�*�����/�����>�
������
	��	����	���	��������:�'��	�/��/��*��+���>�
�����
����������	���	�����/����	�����'��'>
�*���/�#����H�
Maps 6–8 depict the composite land use and massing 
/���
�������	�����z���'>�������H

%���'��'�/	>�
�����
�/���	�/
����
�����>	����	����
/
���;����'���	���;�	��	������>�/*���	��	�	�����
��/
����	�*���;�>
������''��/
������/������

�
through private investment, with willing buyers and 
willing sellers. Although there will be roles for govern-

���	������	���	������/
����	�*������	�����'��'�/	�
plans, the primary mechanism for accomplishing the 
�������������������	�����'��'�/	��;�

����	������*�-
*������/��/��	
��;����$�����
�/���$������>�������
owners in concert with adopted policy, regulatory 
processes, or through the use of federal, state, or 

�'�
��'�����'���'��*���H�

Overlay Districts

%������/�����������
�������*����	;��%�����	�
<����	���"���
�/���	�)%<"+��������	���

��
�������	�
��4��	��
�����<
������
�	���?���H�%�����	�<����	���

SECTION VII:  Focus Area Recommendations
Map 6: Focus Areas

"���
�/���	����'����'	��������
���'��/�'	$���z���
>�������
�/���	�/�#����	��	���'>����;�	��������	�
����
�/���	������*���������	����*���������
�'
����
proximity to high capacity transit stops. 

�>	>�������
�/���	�'�>
��������>��'����
Z�

�� Urban Design District 6 was created to govern 
	����//�����'������

�/��/��*�������*���
University Avenue from Farley Avenue to Allen 
Boulevard lying within the city of Madison 
)7�����/�{�+H�%���������"�����������������
reviews general building design, signage, light-
ing, parking and loading areas, and landscaping. 
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��'>�������Z������'���?�������������������-
��	
�%�����
�H�

�� %�����	
�������������//������%�z���'�����-
	�
�"��	��'	�)%�"+�}X����{�XX�)7�����/�{�+H�%����
���	��'	�;�����	��
������;�	��	�����:�'*���
	��'���	��:����	���>����#��'*��$���	��*��$�
�����z/�����������z��*����>��������������
�
'���*�����;��>�����������
�/���	H�%���%�"�
boundary includes lands lying to the east and 
west of N Whitney Way between University 
����>������<
������
�	���?���H����'>��
�����Z���������	
�%�����
�H�

�� 4�

��������	�'*���<���
�
�"��	��'	�X}�;���
established to protect municipal water sup-
/
����)7�����/�{�+H�%���4�	����*
�	
������;��
proposed developments within certain radii 
���	���;�

�/>�/�����	�*��H���'>������Z�
��������	
�%�����
�H�

�� Wisconsin Housing Economic Development 
)4�("�+���;���'������>�����%�z������	��
)���%�+����������������	���	������������	�
of N Whitney as High Need Housing and 
Employment Center Need areas.

�� <;�����������	���'���'����/���>'����/��/��-
*������4��'��������
�����
����
������������
�
���4��'������7	�	�����	���'�%�z������	��	��	�
'�����
/�/�
�����	������>�
�������������
�	�*��H�
��'>�������Z�O���������$�7�;
���7����$�
����������'�$��
����;�	��	����������*�
�
/��*�������	���/
�����������H�

Wisconsin Department of Transportation

WiDOT northeast view

Wisconsin Department  

of Transportation Site

Redevelopment of the Wisconsin Department of 
%����/��	�*���)4�"<%+���	��;�

�����������/�'	����
	���/
�����������H�%���7	�	��"�/��	���	���������-
��	��*���)4�"<�+���
�����������>��	�����/��/���
�
����	���'���	�>'*�����������$������>�������	��&'��
building and for the redevelopment of the remaining 
/��*������	���{X��'�����	�����<'	����$�{�X}H�4��
��	���
4�"<%���	�������	�/��	����	���/
��������	>�
�����$��	�
;���	�8�����	��'��������*������	���'��'�/	������������
the American Red Cross site and for the Sheboygan 
Avenue street design. 

�	�	���	�����/>�
�'��/�����>���$�/��*'�/��	��/��������
>���
�'�	�����/>	����	���4�"<%���	�H�%�����������	
�
��

������������'�7	������������#��������>���-
������	���/>�
�'���/>	��������������>��	��	�����
���
�������������>�'�
�	�����>���	��	�	���4�"<������
the selected development team are aware of com-
ments received during the planning process.  

WiDOT surface parking lot
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P��	���
����
��	�?������*�
 +973 units
Net Commercial +24,041 SF
All of Karen Arms and Vernon Blvd. 12.8 acres of public park and private green space
|������O���������������������=
��H 4.4 acres of public park and private green space

WIS DOT (development agreement expired) 

The Lodge at 
Walnut GroveUniversity Crossing

Sawyer Segoe
• Housing
• Senior center 

Vernon/Price
• Housing
•
• Private green

Karen Arms
•  Townhouses along 

Regent
• 3-4 story apartment 

buildings

Rennebohm Park
• Park expansion
• Walking path expansion
•
• Commercial and public use of shelter

University Triangle
• Housing
•  Office American Red Cross

• Additional parking
• Connection to DOT site
• Possible expansion
• Transit Oriented 

Development

University Ave

Hilldale 
Mall

N Segoe Rd

Kelab Dr

Regent St

Vernon Blvd

N
 M

idvale Blvd

N
 Eau Claire Ave

Public elevator 
to Hilldale
•

Space for
civic uses

Defined access  points

  Office

Map 7: Focus Area Composite Land Use

�
�#�����	"����R���	=�
	�*�	=����	�
��	�����(��T	

Sheboygan Avenue
• BRT Stations
• Wider Sidewalks
• Pedestrian and street lighting
• Branding

• Structured parking
• Right in/right out on 
University Ave
• Transit-oriented Develoment

• Pedestrian access to Sheboygan Avenue

• Red Cross building expansion
• Possible new buildings on Sheboygan
• BRT station
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Map 8: Focus Area Composite Massing Profile

Hilldale 
MallN

 S
e

g
o

e
 R

d

Kelab Dr

Vernon Blvd

N M
idvale Blvd

R
e

g
e

n
t S

t

University Ave

Rennebohm Park

Karen Arms

WisDOT site
The Lodge at 
Walnut Grove

University 
Crossing

Proposed

Existing

Legend

Building height greater at University Avenue with gradual step 
down to Regent Street. Regent Street frontage should compli-
���	�	�������
������

��������*�
�'����'	���	��	�����>	�H�
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University Triangle and N Whitney Way/Sheboygan

   

University Ave

Whitney Way

Old Middleton Rd

Perspective Triangle

Existing Conditions

%�����������	
�%�����
��/��/��	
��������������
�/���
������
�*���������	���/��	�������
���'����H�������

�
a lumber yard, many of the old mill buildings remain 
and have been repurposed. Currently, the property 
includes several commercial uses, including a day 
'���$�����
��$�����
	����*���������'���
$����������
training school, and several food establishments. 

�
	��>���������������
��
�'�*��$�	�����	�����'��

���-
ing – it is a triangle with limited access and steep 
topography, which impacts ingress and egress of the 
��	�H�����*���


$�	�����	����'
>���������
�
�����
����
�	����>	���������H�!������	��
�'�*��������������	
�
Avenue, however, and its adjacency to the University 
Crossing property, its proximity to the University and 

	�����8��	���
$�	�����������	
�%�����
��/��/��	
����
�8�

�
to be redeveloped again in the next 15 years. 

Spring Harbor and University Hill Farms neighborhood 
����'��*����;�

�/��������������	�/���/�'*����;����
the site is proposed for redevelopment. 

NN
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Recommendation

Summary 

��  Iconic mid- to high-rise building on the east point of the site

�� The height, stepback and placement of new buildings should 
take into account the view of the State Capitol dome

��  New limited access on University Avenue

�� �����������&'�������>����������4��	��
�4�


�� �(�/�������/����	������'�
�������	���������4��	��
�4�


��  Extend the Good Neighbor Bike Path west along the north 
��������<
������
�	���?����	��	���'�����������4��	��
�4�


�� Provide clear pedestrian/bike crossing at N Eau Claire

This Plan proposes the site be developed with an iconic and high 
/���
���������*�
��>�
�����;�	�����������������	��
����	������	�
��������	�����	�������	����*/H�%�����>�
�����'�������������������	���
stories to capture views of the University, Lake Mendota, and the 
�����������������

������

��������	>���	����'���/
H���;����$�
the view shed from Old Sauk Road to the State Capitol should be 
evaluated with any new development to preserve the agreed upon 
���;�����H����8��������	�����>�
�����;�>
�����
�'�	��������	��	���
�>�
����������������

������
�'8����/�	��	�;�>
����������������*�
�

���������	����>	������H�

%�����4��	��
�4�
���������	�����	�����>
����'
>������

��&'��
�>�
������;�	�����������������	��
����	������	�����������>�����
)/�	��*�


��Q�����
�$���>����z��	�����+H�<&'�������	
�;�

����

���	���������	���/��8��������������������	��'���	��'��

�����H�
%����
	����*����������
�/������>�����'�>
����
/��

����	����
�
/�	��*�
�����'
��'�����*���	��	�������''��/�������&'���>�
�����
/��8����
�	�H�7�����
	�����%�����
���
	����*���)��>����+������	����
�
	����*��H�

��;�����
�/���	����	�����������	
�%�����
����	�����>
��>*
������
�����	��������	��>	���''������	����������	
�����>��	����
����������

Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

CMU (Community  
��z������+$�%�����	��
Oriented Development 
)%<"+�<���
�


Current Zoning  
�
�����'�*���Z

NMX

?��������?��>����Z Yes

<���
�
�"��	��'	�Z Urban Design District 6, 
4�	������	�'*��� 
District 14 TOD (Transit-
<����	���"���
�/���	+

Total Land Area |HY|��'���

Total Assessed  
��
>��){�X}+Z

$3,376,000 

��H�������'�
�Z 2

%���"��	��'	Z TID 41

4�("��%����	�����Z Yes

University Triangle and N Whitney Way/Sheboygan

Proposed mid-rise building Proposed flat-iron building

Existing structures (above)
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Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

����)���������������z������+$�
�"?�)�����"����	
�?������*�
+$�
TOD (Transit-Oriented Development 
<���
�
+�

Current Zoning  
�
�����'�*���Z

��¦�)���������������z������+$�
7?��{�)7>�>�����?������*�
�������+

?��������?��>����Z Yes

<���
�
�"��	��'	�Z ������"������"��	��'	��$�4�	���
���	�'*���"��	��'	�X}�$�)%�����	�
<����	���"���
�/���	+�

%�	�
����������Z �H�}��'���

Total Assessed Value 
){�X}+Z

$4,568,800 

��H�������'�
�Z 6

��H����(z��*���
?������*�
����	�Z

68 units

4�("��%����	�����Z Yes

���	���/����>��������	�����4��	��
�4�
��''����
/���	$�;��'��;�

���	�
�8�

���������
����H���;�
development should create a safe, comfortable, and 
������>�
�	
�/����	������z/�����'���
������4��	��
�
4�
��������>
����/�����	���/����	�����'��������
'����*���������4��	��
�4�
��	���������	
�����>��
����<
������
�	���?����������(�>��
���������>�H�

N Whitney Way and Sheboygan Ave

Existing Conditions
%���/��/��	
��	�	������	����	�'�����������4��	��
�
4�
�����7����
��������>������//��z���	�

�}H�~�
�'����������'
>������z��������>�
�/��/��*��$�����
���;��'�������������*�
��>�
�����H����	����z��*���
��>����������	���������
�*��

�
�;������	
$��	������

�8�

�������
�/���	���	�H�%�����	��;�

�������''����	��
�>	>���=>��?�/���%�����	�)=?%+$�����8��	���
$�	���4�"<%�
site, and new employment at University Crossing and 
��	��
��	�	�����

��
��7��//�������	�������H

Recommendation

Summary

��Mid-rise transit-oriented housing

��New buildings with pedestrian-friendly fronts

This Plan recommends medium to high density 
��>���������	���4��	��
�4�
�7����
��������>��
��	�H�%�����	�����;�

��
�/����������>	��	�����	��
�//��z���	�

�|�����	H�%��������$�/��8����'���
���>�������>��$�������$�����������	�>'*���	��
������
�/����	�����	�H�%���
�����/��/��	
�����
���
�	
�	��/��8�>�������>����Q����	����//��	>-
��	
�	��������
�/�	�����	���	���z�	������	��	�����H�
���	�����	�����������
�/��$�'��������*������>
��

University Triangle and N Whitney Way/Sheboygan

Existing structures

Proposed mid-rise building

���������	�����

���	��
�)����~$������+��	�	���'������
���7����
��������>��������4��	��
�4�
H�

Existing structures
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Hsg
Hsg

Pkg

Ofc

Ofc

University Ave

N
 W

hitney W
ay

Hsg

Hsg

improved 
intersection

B

A
Hsg

Hsg

Hsg

N
 W

hitney W
ay

University Ave

A Alt

Block A
University Triangle

Block B
Whitney Way

Projected Buildout

Area <&'� Retail ?������*�
�
Units

<&'��
Parking

Building Design

Block A 82,000 0 168 400 FAR
1.4 for A 
2.4 for B
Height
4-6 stories at 
Whitney,  Up 
to 10 stories on 
eastern edge

=
�'8���)�
	+ 0 0 280
Block B 0 10,000 200
%�	�
� 82,000 10,000 368-480 400

University Triangle and N Whitney Way/Sheboygan

Hsg

Hsg

Hsg

PkgOfc

Ofc

University Ave

Old Middleton Rd

Massing Profile

ity TriangleUnUnUUnnivivivvivererererererssssss

y Way-WhWhWhWhWhhhhWhWhWhW itititititititititneneeneneneneeeneenenenenenneeneyyyyyyyyyyyy
ganShShShSSSShSShShSShSShShSShSSSSShhhebebebebebebeebebe oyoyoyoyoyyygggggg

Concept A: Block A–Mixed Use, Block B–Housing

Concept B: Block A, Housing Alternative

%�����	
������������@������<������'��/�������������>���	������������/��'��	�������
�	�
'�������������/����/�'�����>������	�����������	���/��'�
)�+���������������*��H���?�)�����
�������*�+��������*��������>�
�������	�	�
�����������)���������������+�	��	�����������	���/��'�����

����>/���;��'���	�����>�
	H�%���>�
�������z���
�	
�;�	��	�����;�������
�/���	���*'�/�	������	���
��'>������$������������?�����	�����//��/���	��������/��/�����/��:�'	�;�	���z'�/*���
�������H�
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American Red Cross Site

Sheboygan Ave

Red Cross

Eau Claire

Perspective Sheboygan

Existing Conditions

%��������'���?������������=����������7�>	��
���	��
�4��'���������������	�������	�����/�	��*�
�
	��'��	���>	��	��	���	���������*������	���
������������������	�����H�%�����	������//��z���	�

�
nine acres, includes approximately 220 surface 

parking spaces, and the building is approximately 
}~$������>�������	H�%�����	�������''�����Q����
Sheboygan Avenue and N Eau Claire Avenue, with 
�����������
�	
������<
������
�	���?����and Uni-
versity Avenue. In the upcoming years, American 
Red Cross may undertake a building expansion, 
adding approximately 10,000 square feet. 

%���������
�/���	����	������	�����>
�����
'�����������������'��'�/	H������'���?���������
��*���
�<&'�����'>����	

����
>�*����

�����	�����
�
estate holdings and has not had the opportunity 
to endorse the redevelopment of its property or 
�z/�����������	����'�
�*��H�

N
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American Red Cross Site

Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

(�)(�/
�
���	+

�>����	�@������
�
�����'�*���Z

7(�)7>�>�����
(�/
�
���	+

?��������?��>���� Yes
<���
�
�"��	��'	�Z Urban Design District 6
%�	�
����������Z 9.0 acres
%�	�
������������
>��
){�X}+Z

%�z�(z��/	

��H�������'�
�Z 1
4�("��%����	�����Z Yes

Recommendations

Summary
��Mid-rise transit-oriented development with 

neighborhood retail and housing
��American Red Cross Building Expansion and 

structured parking
� Maintain visibility and access from Sheboygan 

Avenue
�������'*���	��4�"<%�7�	�
�����
�������"�
�'������/
�'����	�

%���
����	����/�	��*�
����	�����	��
�������������
�/����
its Sheboygan Avenue frontage with new transit-
�����	�����z���>�����>����H�=?%����/��/�����	���>��
on Sheboygan Avenue, with a stop located at the 
7����
��������>��(�>��
���������>����	����'*��$�
;��'��/���*����	�������	�������
�����	��������'���
?���������/��/��	
�������	�����/�	��*�
�����	������	��
six-story redevelopment with housing and ground 
�������	��
����'���>��	
��������������'��H�

In order to spur redevelopment, American Red Cross 
�&'��/��8����;�>
�������	������''������	������
��������	�����/H�%���/
�����'���������	�>'	>����
parking be located on the eastern edge of the site, 
;�	�����	�������''������������>���	���''������	��
Red Cross Sprinter Vehicles, which have heights 
�������	����	
/�'�
������'������H��
	����*��

$�	����
���/�'�>
�����������	���''������	��/��8��������	���
mixed-use buildings, parking below grade. 

A surface lot for convenience parking at American Red 
Cross and small retail in the proposed development 
should be located between the two proposed buildings. 
%����
�	�;�>
����	���

�/�������'��������'��/��8����
for the site, but also preserve views to the American 
Red Cross building and visibility to its front door from 
7����
��������>�$�;��'�������/��	��	�	��	�����������-
*��������	��'
���	�H�

%������>�������������;��>�
���������	��������'���
Red Cross Site should include retail or community 
serving services such as a day care. 

���������*������>
�����������	������'	�'����'*���
	��	���4�"<%�/��/��	
�����	����������
�/��H��''����	��
	��������'���?���������7�	���Q����7����
��������>��
should be maintained. 

Existing structures (above)
Proposed mid-rise building
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American Red Cross Site

Projected Buildout

Area Office Retail Residen-
tial Units

Office 
Parking

Building 
Design

10,000 
expan-
sion

0 168 400 FAR 0.4 
Height
3-6 Stories

Total 10,000 0 168 400

Massing Profile

Concept Plan

%�����	
������������@������<������'��/�������������>���	������������/��-
'��	�������
�	�'�������������/����/�'�����>������	�����������	���/��'�
)�+�
��������������*��H���?�)������������*�+��������*��������>�
�������	�	�
������
�����)���������������+�	��	�����������	���/��'�����
����>/���;��'���	�����>�
	H�%��
�>�
�������z���
�	
�;�	��	�����;�������
�/���	���*'�/�	������	�����'>������$�
�����������?�����	�����//��/���	��������/��/�����/��:�'	�;�	���z'�/*���
�
design. 

Proposed  
BRT station

Day Care or other 
community-serving 
service
120 units of housing 

Potential 
Expansion 
Area
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Sheboygan Avenue

Existing Conditions

Sheboygan Avenue runs east-west from N Segoe Road 
	����4��	��
�4�
H�%;����:�����/
�
���$������'���
?�������������4��'������"�/��	���	����%����/��	�-
*���)���������	�����4�"<%+�������&'��>�������
	������	������H��>
*����

��/��	���	�'��/
�z��$�
approximately 3,300 units, are situated on the south 
side of Sheboygan. 

������
��������������������������z��*���/��/��*���
are on Sheboygan Avenue, while two individual 
�/��/��*������������'�����
��''����	����(�>��
�����
����>��)�����'���?��������+�������7�����?����
)4�"<%+H�">��	��	���4�"<%���
�����;��8���'������
its leased parking space to other users, peak hour 
����'>
���	��&'����������>�����	���������������
��������H��������	

$�	���������������'	��''����	��
University Avenue although a previous development 
plan and neighborhood discussions have proposed 
�''����	������������*'�/�	���	��&'�/����>����;��'��
;�

��''>���	�	���*������������
�/���	H�=�	����
7�����?����������4��	��
�4�
���	����'*��������
near capacity.

7����
��������>�������������'��	��	���	����	���
��������������>��	��	���
������������	�/�/>
�*���
������������	����>
*����

��>�
�����H�����*���


$�
pedestrians and bicyclists traveling to and from 
�����
����*��*���$��>'�������

��
��7��//�������	��$�
�7����	�<&'�$�4��	�����7���������	��$���������	
�
Crossing, and Spring Harbor neighborhood use 
7����
��������>�H��">��	��	���������'��	�/����	�����
and bicycle movement on the street, it is important 
	��	�7����
��������>������>�'*���
������

�������
of travel, including bicyclists and pedestrians. 
7����
��������>�����}���;���$�;�	������	���	�/��8����
on the majority of the roadway. Bicycle lanes are not 

marked.  

Sheboygan Avenue has one of the highest transit 
��������/���	������	���'�	
H�%�����	���������/�������
Sheboygan Avenue residents, employees, or 
'���>	����'�>
����'��������'��=?%�)=>��?�/���
%�����	+������/
����	��$����	;��=?%�7	�*����
are proposed on Sheboygan Avenue at N Segoe 
?����������(�>��
���������>�H�����*���


$�
��/
����	�*������	���/��/�����=?%��
�	���
'�>
������#��'*���������%<"�)%�����	�<����	���
"���
�/���	+�����/�����

�	���'���	�>'*��������
Park and Ride facility. 

With the projected buildout, it is important 
to work with property owners to create a 
streetscape design to promote this area as a 
�"��	��'	�H������	�����
���*��$��������$��>��
�	�/������*��$�������	��������/�	��;�>
��
make this highly used pedestrian corridor more 
�#��'*��H��������*��$���'
'
��
�����������>	��$�
��'
'
������������'�
�*��$�/����	�����'����'*���
	��?������������8$�����	��&'�'�
���������>����
are important to improve safety and enhance the 
�>
*����
������	��������	��������H�

High transit ridership

Marked bike lanes
Add bus shelters and other amenities

Build roundabout on N Segoe
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 Western Section - Sheboygan Avenue

EnEE hahhhancncncncn ededededeed ssssseaeaeaeaeatittitittingngngnggng aaaaarererereaa aaa
surrounding landscape
beeds 
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hah rdrdscscapape e 

M
atchline
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hahah rdrdscapehahardrdscapape 
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Sheboygan Avenue

Enhanced bus ssstotop p plplp aza 
with additionall seeeatatininngg g
incorporated inntntn o oo raaisised 
planters

EnEEnEnEnhahahh nceddd ss sssseaaeaeaeaeaeaeeeeatitittititiittititittit ngngngggggngnngngngngnnnnnngng aaaaaaaaaaa aaaarerererrrerererrerereeaaaaaaaaaa anaananananananannananandddddddddd d dddddddd
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 Eastern Section - Sheboygan Avenue

Enhanced Streetscape Design Concept
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Sheboygan Avenue
Recommendations

Summary
�� Construct a pedestrian path from Sheboygan Avenue to Ren-

����������8�)	����/�����/��8��''���������	������	�+H��4��8�
with the owners at 4801 and 4817 Sheboygan Avenue, which 
��'
>��������z��*���{�����	�/>�
�'��������	�)����	��
�����
��;��+��>���������	����>	����	;����	�����:�������/��/��*��H�

�� Conduct engineering studies to determine the feasibility of 
reducing speed limit on Sheboygan Avenue from 30 mph  
to 25 mph. 

�� With the projected buildout of the street, it is important to work 
with property owners to create a cohesive streetscape design 
	��/����	��7������������>��������"��	��'	H��%���������������
the street should be programmed to incorporate new street 

���*���)�("�����/����	������	

��
���*��+$���'
'
��
����$���'
'
��
����������'�
�*��$��>���	�/����
	���������*��$�;���������;�
8�$�
/����	�����'����'*���	��?������������8$�����	��&'�'�
�����
����>����	����/���������	
����������'��	����>
*����
�
advantages of this area. 

Pedestrian-Friendly Street

Pedestrian connection from Sheboygan to Rennebohm Park
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Sheboygan Avenue
	��	�/��*������	��������'���?�����������	�H�%���
����	�����	�*��������'���������	�����
������
�������>
����'
>������
����	����	�*��������-
*���)���
	��$��
����'����������������*��$�*'8�	�
vending machine, smart card reader, bike racks, 
��;�/�/�����z�'����
$�
���*��$��	'H+H�

�� �	�	���*���	����������*�
�/��/��*���	��	���
south side of Sheboygan Avenue redevelop, 
��	�������	����������
�	
����'���*������

���
>������
�'8�H�%������

���>������
�'8��;�>
��
provide the format to orient buildings toward 
	���/>�
�'�/��8$�'���	������*���
��''����/���	��
	��7����
��������>�$�����/�	��*�


�'���	��
a park-like drive on private property adjacent 
to the park to improve access, parking, and a 
clear edge. In the event the park-like drive is 
����
�/��$��	����>
����	����'��*�>�>�������	�

New Park Drive

Long-Term Concept (20+ years) 

�� ��/�������8����'�
�*����
����7����
��������>��
���'��:>�'*���;�	��	���������
�/���	����	���
4�"<%���	�$���'
>��������������
�'�*�������
�>����������=��
'
���	�*��������	������8��
services. 

�� ����	�>'	�����>�����>	��	�	�����	����'*������
7����
��������>���	���7�����?�����	�	���*���
	���4�"<%���	�����������
�/��H�%�����>�����>	�
�������

������'��
�����=?%�)=>��?�/���%�����	+�
�/���*���H

�� ��/
����	�	���/��/�����=?%��
�	��H�=?%��	�-
*��������/��/�����	�����
�'�	������7����
����
����>�������	�����	����'*��������7�����?����
������(�>��
���������>�H�%���;��	�����	�*��$�
while slated to be smaller, should be integrated 
��	����%<"����/��	����	���������
�/���	����

A A A

B

A

B

C

C

As redevelopment 
occurs, create 
small urban blocks

New park-like 
drive creates 
access, parking, 
and clear edge to 
north side of park

Retail located at 
=?%�
�'�*���

New building 
should face into 
park

!��>��������
retail located at 
=?%��	�/

NeNeNeeNeeNeNeeeNNewwwwwww www www 111111111111111111 -s-s-ss- tototooryryyryy  -
apapappara tmtmapappararrrrtmtmtmtmmmmmmenenenenntt bubuummmmmmmmeeneneenenenenentt buububuiillddingnggilililildidingggeapar

WeWessststtononnnnn
PlPlPlPlPlPlPPPlPlPlacacacacacacaccccaccccccccceeeeeeeePlace

N
 S

eg
oe

 R
oa

d

Proposed Roundabout

���>
����'
>����/������*��*�������>����	��&'�
calming devices and techniques, such as speed 
bumps and a 10-mile per hour speed limit. See 
�����%�������'�/	���
�;H�

�� Develop taller buildings on Sheboygan Avenue 
with gradual step down to the Rennebohm 
Park edge. A speed controlled private alleyway 
running parallel along the southern property 

����'���/�����������'�����
����������������	����
Segoe Road and N Eau Claire Avenue.

A
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Sawyer-Segoe

Perspective Segoe

Existing Conditions

%���/��/��	
��	�7�;
���7��������'��/���������	;��
��/���	��/��/��*���	�	�
����XH{��'���$�;��
��	���
���	�����/��*������	�����	������;�����
�4H7H�"���
-
�/���	$�;��'���;�����

��
��7��//�������	��H�%���

	;����/���	��/��/��*���'>����	

���'
>����������	��
�
/��	��&'��������	������	��
��&'���>�
����H�

=�	�����	����z��*����	�>'	>����������	��H�%���;��	����
��������	���/��/��*������
�'�	�������'	

��'����������
Rennebohm Park, and the eastern edge is adjacent 

	��	�����

��
��7��//�������	��H�%��������'���������
��
slope across the site, dropping approximately 15 feet  
from the corner of Sawyer-Segoe to the Hilldale park- 
����
�	H���/����	������'*��	��������
�������	����'*���
is located on N Segoe Road at Sawyer %����'��������
north-south bound bus stop is located on N Segoe Road. 

N
Sawyer Terrace

N
 S

eg
oe

 R
oa

d
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Sawyer-Segoe

Summary
�������	��������������>�����'��/�*�
��;�	����:�-

cent towers, capturing views across Rennebohm 
Park. Height of 8-10 stories. 

����;��������'���>��	
�'��	��

���>�
�'��	��������/��'���	�����/����	�����'����'-
*�����	;������7���������	�����

��
��7��//����
Center

%���/
�����'����������X~$������>�������	��������
community center to be located on N Segoe Road. 
%���'��	���;�>
�������	����	�����	��	�������������
����	�������������������*�
��>�
����������������	�	��
ten story building would match the scale of adjacent 
towers. A building on this site would have strong 
views across the park and will be one of several taller 
buildings in the area. A public use elevator should 
be incorporated into the future project to provide 
�''������
�	
$���/�'��


�	��	���
������������/�/>
�*���
that is concentrated in this node. 

Given the slope of the site, parking for the building 
should be contained in the base of the building and 
accessed from the Hilldale Shopping Center parking 

�	H�%����
�8�

�;�

����>��������������	�	���������*-
�	���;�	���;��������	�����

��
��7��//�������	��H�%���
easement can also be used to access a future project 
at the corner of Kelab Drive and N Segoe Road. 

Redevelopment of the site should include a staircase 
�������/�'����'*����������7�����?������;��	��
	�����

��
��7��//�������	���/��8����
�	H�%����������
��/��	��	�'����'*�����'�>�����

��
��'��*�>���	���
play an increasingly important role in the community.

?�	�������	���/��	��&'�����	�����;�����
�/���	����
���'
����/��z���	
�	���	��'>����	�
�'�*�������������H�

Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

����)����>��	
���z���
���+$�%<"�)%�����	�<����	���
"��	��'	�<���
�
+�

�>����	�@������
�
�����'�*���Z

�"�)�
������"���
�/���	+$�
��¦�)�������������
��z������+

?��>�����?�������Z Yes
%�	�
����������Z Approximately 1.2 acres
��H�������'�
�Z {�)��'
>������/��*������	���

Hilldale Shopping Center 
/��/��	
+

4�("��%����	�����Z Yes

Existing structures

West Senior Center

���*�>���/��	�
������'������������/�����	
Z����
lapse of service should occur due to redevelop-
ment of the site. 
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Sawyer-Segoe

Projected Buildout

Office Residential 
Units

Office 
Parking

Building 
Design

15,000 90 0 FAR 
1.7 
Height 
8 -10 stories

Massing Profile

Example of Staircase to Hilldale Shopping Center

Concept Plan

%�����	
������������@������<������'��
provides minimum standards for percent-
age of lot coverage and open space 
���>������	�����������	���/��'�
)�+�
��������������*��H���?�)������������*�+�
�������*��������>�
�������	�	�
�����������
)���������������+�	��	�����������	���/��'��
���
����>/���;��'���	�����>�
	H�%���>�
�����
��z���
�	
�;�	��	�����;�������
�/���	�
��*'�/�	������	�����'>������$����������
FAR might be appropriate for a proposed 
/��:�'	�;�	���z'�/*���
�������H�
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Perspective Vernon Price

Vernon Price

Existing Conditions

%�����>���
�'8�����	�������������'���������'
>���X��
��/���	��/��/��*��H����	����	�����/��/��*�������
'
����=��������&'���>�
�����$����
���>�������'�
�
professionals, and each has its own surface parking 
lot. Given the value of this land and its proximity to 
the Hilldale Shopping Center, many of these build-
ings are occupied, but are likely to be redeveloped 
in the upcoming 15 years. 

%����������=�>
����������	����;�
����X{�����	�;����
��'
>����	;��{}����	�;��������;�
���'*������/���	���
by a 42 foot wide median.  Parking is allowed on the 
outside lanes and the two inside lanes provide for 
����
�������	��&'������'������'*�����/���	����
�	���
median. Sidewalks exist on both sides of the street 
along with 9 foot wide terraces. A 12 foot wide storm 
sewer is buried under the center median. A stormwater 
��
�	�����������;��	�>'	>������
�'�	�������������
=
��H��	��	����	����'*���;�	���������
��=
��H�%���������

��:���������;�/���	�������
�	������	����;�	��������	���
University Hill Farms neighborhood and areas to the south 
on Midvale Blvd.  An average of 700 vehicle trips travel 
along the block segment between N Midvale and Price 
Place daily. Given the current and future vehicle trips on 
	����	���	$�	�������	����;�
���
������#���>�������������
�/�'����	����	������
�����;����������H��������*��$�	���
��	����'*����	����'���
�'������������������;�����/����-
trians travelling north-south are exposed in the roadway 
because no pedestrian crosswalks or refuge islands exist. 

N

N Midvale Blvd.

Ver
non Blvd

.
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Vernon Price

Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

����)����>��	
���z������+$�
%<"�)%�����	�<����	���"��	��'	�
<���
�
+

�>����	�@������
�
�����'�*���Z

7(�)7>�>�����(�/
�
���	+$�
7?��X�)7>�>�����?������*�
�
�������	��	�"��	��'	�X+

?��������?��>����Z Yes

%�	�
����������Z 11.7 acres
%�	�
������������
>��
){�X}+Z�

$10,388,00

��H�������'�
�Z  16
4�("��%����	�����Z Yes

Recommendations

Summary
�� Vernon Boulevard converted to linear open 

green space, which could be used as a commu-
��	
���������/�'�$�������������8�	$���������	����
civic use

�� 200-300 units of housing 

�� ��;��&'���>�
������	����/
�'��	���������
buildings

�� ����?�����>�
������	��	�����*������������������
north of Hilldale to low rise south of Regent.  

%���/
�����'���������������������������=�>
������
so that it is a standard street with generous open 
�/�'������	����>	������H�%����/����/�'��;�>
��������
accessible and usable space, as it would be appended 
to the front of new development. 

Existing structures

Wide street dimensions with no 

pedestrian crossings / refuge islands
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Vernon Price

OffiOffiOffiOffiOffiffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiOffiffiOffiOffiOffiOOffiffiffiffiffiOffiOffiOffiOfficceceeeeeeeccececececeecccceee

Located on the southeastern corner of Regent Street and S Segoe Road, 
	�����>�'�������#���"�
�7���	���''>/��������	���//��z���	�

�{H{}��'�������
����H�%����z��*������������������������	��'*�������>����	��	�	����/��'�
�
be redeveloped for single-family homes if it is not used for another civic 
use. If developing single-family homes, centers of worship, or other facili-
*���>��������'���'�>����/�����	�������������
�$�	���/
���/��/���������
�/-
����	�;��������
����?����	�7	���	�����7�7�����?���H�<����

$�	���/
���
recommends that redevelopment of this site include housing that creates 
��/���*���	�����*�����	;����	�������
������

���>����	��	�����>	������
	��������������>����������&'������	�����?����	�7	���	H��>�	�������$�	���
/
�����'��������	��	�	�����	�����>	>�������
�/���	�8����	��'��������*���
�z��*���/��8������������	����	;�����������������>�������������	���
��>�'�������#���"�
�7���	�H�

%���/
�����'��������	��	��>�
�������
������7�����?����	���>���>	�	���
Vernon Price area gradually step down from the proposed eight to ten  
�	��
��>�
������	�7�;
���%����'��������7�����?����	��	�����	����z��	������
)���	�����������+�����	�����	�������	��������>	�����������H�=>�
��������'-
����?����	�7	���	����>
�����'��/�*�
��	��	����������*�
�������������H

Concept Plan

Massing Profile

Projected Buildout

Area <&'� Retail ?������*�
�
Units

Parking 
Spaces

Height

Block A 160,000 0 0 400 3-6  

3-6Block B 80,000 0 0 320

Block C 0 0 120 120 3-5 

3-5Block D 0 0 120 120

%�	�
 240,000 0 960

%�����	
������������@������<������'��/�������������>���	������������/��'��	-
�������
�	�'�������������/����/�'�����>������	�����������	���/��'�
)�+��������
�������*��H���?�)������������*�+��������*��������>�
�������	�	�
�����������)������
���������+�	��	�����������	���/��'�����
����>/���;��'���	�����>�
	H�%���>�
�������z���
�	
�
;�	��	�����;�������
�/���	���*'�/�	������	�����'>������$������������?�����	����
�//��/���	��������/��/�����/��:�'	�;�	���z'�/*���
�������H�
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Existing Conditions 

%���O������������	������//��z���	�

�XXH~��'��������
��'
>����X����������*�
�>��	�����XX���/���	���>�
�����H�
<��	���	�	�
��������*�
�>��	�$�X|{�����	;����������
units and 44 are three-bedroom units. As there are few 
	�������������>��	�����	���/
�����������$�����*���
�
>��	�����	���������;�>
�������	�	���������������$����
	��
�'�>
��/��������Q�����
����>�������������
���H���

%���'>����	�/��/��	
��;����'�����	���X«��>�
������
into condominiums several years ago. Plans to convert 
the remaining nine buildings stalled in 2008 due to the 
��'������H��	�	����*��$�	���/��/��	
��;���������/>�-
'�������'��������>��>��	�����	���/��*�


�'�����	���
building so it can be returned to a rental structure. 

Recommendations

Summary
����;���>�����	����/
�'���z��*���
�;��� 

density housing
������*���
�/��8��/�'����'
>�����>���
�����������

community gardens
��Improved access to park

If the Karen Arms site is redeveloped in the future, this 
�
�����'��������	�����/�	��*�
�'��'�/	�H�

Concept A recommends that an urban block structure 
is inserted and approximately 2.5 acres are added 
to Rennebohm Park. Kelab Street can extend west 
	���>���	���O������������	��'����'*���	��?����	�
7	���	$�;��'��;�>
��/��������''����	��	�������*���
�
parkland and would create a prominent address for 
��;�����
�/���	H�%�����	���	��z	�������;�>
�����>����
	��&'�'��	��
������	��&'�'�
���������>����	��
���	�

Karen Arms Site

N
 Segoe Road

Regent Street

Aerial View of 420 N Segoe Road

Low-to-Medium Density Housing Community Gardens 
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Karen Arms Site

	���	��&'��/����$�����	�'�>
���������#��'*�����>	������
;��	���>���	��&'��������*��������	�����

��
������H�
����*���
�/��8��/�'��'�>
�����>��������/�������>����
���/�	��*�


�����'���>��	
��������H�

%���/
�����'��������	��	�	����z	����������O�
���
Street is redeveloped with small apartment buildings 
��'����	���/��8H�%�;���>�������>
�����
�'�	������
?����	�7	���	�	������	����	����������*�
��'�
������
/�#����	��	�'>����	

��z��	���
����?����	�7	���	H�

%�����	�����>
������>�����������	�����

�>������
�'8��
;�	����;����	����>	���	���	��'����'*���?����	�
7	���	�	��O�
���7	���	H�%�������;��
�'8��;�>
��
/����	��/�����	
�����'����'*��	
�	��	�����/������
and enlarged park. 

Concept B$���
����	�����
	����*���	��	���O����������
��	�$���'���������������	�����*���/��/��	
�	��
?������������8H�!�����	���/�	��*�
���'���������	���
���������������/�/>
�*��$��	����
�8�

�����*���
�/��8�
space will be needed in the future.  

%���/��8��z/�������;�>
�������//��z���	�

�|���
�����
����	��?������������8H���'��������	�����������
	���/��8����	�����������;�>
���Q���	����//��	>��	
�
	����
�'�	��	���'���>��	
��������������	���4�"<%�
��	������	����������*���
�/
�
������
��$�;�
8����
paths, and stormwater enhancements. In combina-
*���;�	��	����	����?������������8���/�������	��
proposed in this Plan, the full walking loop around the 
Park would be approximately one mile. 

Site Characteristics

Comprehensive Plan 
"������*��Z

�"?�)����>��"����	
�
?������*�
+

�>����	�@������
�
�����'�*���Z

7?��{�)7>�>�����
?������*�
�������+$����
)���8�+

?��>�����?�������Z Yes
%�	�
����������Z 11.5 acres
%�	�
������������
>��
){�X}+Z

$7,871,400

��H�������'�
�Z {�)	�����	�����������
apartment buildings and 2 
'��������>���>�
�����+

��H����(z��*���
?������*�
����	�Z

176 units

4�("��%����	�����Z Yes

Existing Structures

Concept C�)��	�/�'	>���+�����
�������	���
����	��������
��'
>��������
�/����	�;�����������>
*����

��;�

-
ing units along Segoe Road north of Regent Street and 
��>	�����O�
���"����H�%�����
	����*���'�>
��/�����	����
�//��	>��	
�	����'������	�������������������Q���-
able housing stock.  
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Karen Arms Site

Concept B–Park Expansion

Area ?������*�
�
Units

Building 
Design

200 FAR  
0.6  
Height 3-4

%�	�
 200

Projected Buildout

Concept A–Housing and Park Addition

Massing Profile

%�����	
������������@������<������'��/�������������>���	������������/��'��	�������
�	�
'�������������/����/�'�����>������	�����������	���/��'�
)�+���������������*��H���?�
)������������*�+��������*��������>�
�������	�	�
�����������)���������������+�	��	�����������
	���/��'�����
����>/���;��'���	�����>�
	H�%���>�
�������z���
�	
�;�	��	�����;�������
�/���	�
��*'�/�	������	�����'>������$������������?�����	�����//��/���	��������/��/�����/��:�'	�
;�	���z'�/*���
�������H�
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University Hill Farms Neighborhood 

Plan Design Guidelines

Define the Edges of Public Space  
with Buildings
������>���������������	$��>�
���������>
��������
the public realm. A consistent edge of buildings is 
/��	������;�

������������������>�
�	
�/>�
�'����
�H�
Gaps and inconsistencies in building edges erode the 
�����*��������>�
�	
����	���/>�
�'����
�H�

��7�����'��	�/��*���������;��>�
���������>
�����

�'�	���	��'���	����;�

��������/>�
�'����
�H�
%�����/�'�����>
�����>��������/>�
�'������*���
�>'��������'���$�/
��*���$��>	�����'��¬�$��	'H�

��Building facades should be designed as an 
important part of the public realm. 

Accentuate Primary Entrances
As parts of the neighborhood are redeveloped and 
density increases, it is important to create an environ-
���	�	��	����;�
'�����������''������*��H�"�����-
����	������>������������>�
�������>'��	��	�/�������
�
are given cues to the use of buildings increates the 
sense that the City belongs to everyone. 

�������>�
������;��'������	��>
*/
���	���	�����>
��
/�������������
���	���'��H�%��������>
������	�
���	�
one entrance every 60 feet along the primary front of 
the building. 

��Primary building entrances should be accentu-
�	�������'
���

�����*�������/>�
�'���	���'��H

Encourage the Inclusion of Local Character 
and Individualization

�	������/��	��	�������;�����
�/���	�	������'	�	���
values of the community in which it is built. Use 
���
�'�
���	����
�$�'���	�>'*���	�'����>����������
/������
���*����
��������	������>����$�'�
����*���
local character helps create a memorable place that 
'��������Q����*�	���������	����H�

��Use high quality materials.

��(�'�>�����	���/��*'�/�*������
�'�
���*�	������
��*����������	��
���$�����/
�'���8�����Q��	�H�

��=>�
���������������>
��������/*���	��	���
�'�
�
'
���	����������'	�	��������������/
�'�H

��(�'�>�����/������
���*��������	����
�>���������
residents. 

Control On-Site Parking
Parking, while necessary, can be unsightly and 
��	�����	�
�	��'���*�����/����	�����������

��������-
ment. As land is redeveloped, parking needs will 

�8�

���'�����H�%��������$��	������/��	��	�	��	�/��8����
be designed and managed in such a way that it is 
convenient, but secondary to the overall pedestrian 
environment.

��Parking should occur below grade or in the 
middle of the block – not at grade along 
property lines adjacent to the street. 

�����������>���/��8�������>
��������'*���>����
�	�	�������;�
8�
���
H�<��'>��������	��/��8����
�	�>'	>�����
�;��//����	��������&'�$���	��
�
��������������*�
��>�
������;�	����/
��
���-
scaping.

General Urban Design 
Principles
Design guidelines are general principles that guide 
	���
��8����������
�*�����/���	;����	���/�
��'�
�
structures and public spaces that make up a city, 
������������$����/
�'�H�%�����

�;��������	������-
eral design guidelines developed for this Plan. 

Flatiron Building
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��All parking should incorporate generous 
/����	�����;�
8;�
�$������*���)�>'��������*���
������8����'8�+$�����'����'*���H�

��Shared parking arrangements are encouraged 
to reduce the overall impact of parking.

��7>���'��/��8����
�	�����>
������/�*�


��������
and screened by landscaping, walls, or fences. 
%������/�'������>
���
������>����������������-
������'*��*��$��>'�����������������8�	�$�'����
fairs, etc. whenever appropriate and possible.

Build to Last
=>�
����������
����'�/���	��	�������z��
�������>���
��
help us evolve without discarding the past. Buildings 
���>
����/��������>�
�	
����'����������/�����
materials. 

��Use high quality durable materials, such as 
brick, wood and stone.

��"�������>�
������	��	�������z��
�����	��
�'���
easily adapt to changing needs and uses – avoid 
franchise architecture. 

Prioritize Human Scale in Buildings  
and Spaces
Deliberately designing the built environment, 
including larger buildings, with a focus on the human 
�'�
�����'��*'�
�	��'���*�����'�����	��
����������

�
accessible 

��Design buildings with a variety of scales, 
'���*����'�
��������	��
��	�	����	���	�
���
�
appropriate to the pedestrian.

����*'>
�	����Q����	�>���$��>'�������	��
$������'���
and lobby at the lower level of taller buildings.

��������>���*'>
�	�����'���������>���Q����*-
ated street walls.

��Locate the tallest mass of a building where 
shadows and the impact on the sidewalk is 
���������H
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Transportation 
Recommendations
%����/��	�*��������	���	������	����
�	����	��	�
are developed from them shape lives and com-
�>��*��H����	���/
�����������$�	����z��*����
�	���
consists of streets, sidewalks, paths and routes, 
and bus services that connect people to each 
other as well as to places of work, play, shopping 
and medical care. 

%����/
�����'>������Z�

��������������	����	����z��*����
�	�������
pedestrians and bicyclists, of all ages, and public 
improvement which could be made to improve 
the ease of movement through the area. 

��7���	
�'��������*�������	���
�>����$��'���
�����
/�/>
�*���	�����'���������������
	���7'���
��
and the local parks by bicycle and walking.

��?�'����*���	��	��
������>
	������
	�������
�	���
	��/�
��'�
��'*��	
$�����	�����������	���/�	��
and street environment to make walking 
convenient, safe, and engaging for persons of 
�����>�����
�*��H�

Major Transportation Issues

��Improve the safety of school-age students 
walking to and from Van Hise Elementary 
��������
	�������
��7'���
H����%<��>���
$�
supplemented by parent interviews, indicated 
that many children are not biking or walk-
ing to school. Although this issue has many 
facets, this plan addressed safety concerns 
�	��/�'��'�
�'�*���Z��7�7������	���	���'��	��
�'���
�)������>�	���	���	�
���*��$�����'>
���

�/���$�����>�	>����������	����>���	��&'��	�
?�'�
��������+$�7�>	����

��	����������)������
�	
�
���'��������	����	���	���������'>
����/���+$�����
4�>8�����)'����'	���	;�����>���$����/��Q�/�'8�
>/�����	>���	�$����������
�'8�'������������	���	+�
=�
��
��%����'���	�/����	�����/�	��)������
�	
����
'��������	����	���	+$�;��������	
�'��'���������
children walking to school. Walking School Buses, 
a group of children walking to school with one 
����������>
	�$�����'*������������
����������	���
neighborhood. 

���������������'�������������	����'*����;��'��
����
to paths, bus stops, parks or schools, and shop-
/���H�7�����/�����	
���	����'*����;��������*���Z�
��4��	��
�4�
��	�7�>	����

�"�����)/����	�����
'��������	��!���������8+$�������
�����	��	�?�'����
)'��������	���>���	�/������	��;�
8�	���'���
+$�
?����	�7	���	��	�7�(�>��
�����)/����	�����'��������
	��?������������8�������

������7;����
>�+$�
<
������
�	���?�����	���(�>��
�����)
������� 
	��	���!�������������=�8����	�+$���7������	�
7�;
���%����'��)
�������	����

��
��7��//����
���	�������	��	������	�<&'�+$�������������	
�
Avenue at N Whitney Way and at N Segoe Road, 
to name a few. 

��Install sidewalks or new paths to promote walking 
and bicycling to or within parks and open space 
areas. Construct a shared path from Sheboygan 
����>��	��?������������8�)	����/�����/��8�
�''���������	������	�+$�������;�;�
8����/�	���
in Garner, Kenosha Parkway, Rennebohm, Robin 
Parkway, Van Hise-Hamilton Schools, will provide 
����*���
��//��	>��*���	����:�
��������
	�
�
living and natural environments. 

��4�	��	���
�����'��'��	��*��������������
������
���'
����/��z���	
�	����7������7�;
���%����'��
����	����������/�/>
�*���>�����	���4��	�7������

Center programs, enhance the bus stop ameni-
*��$��	���	���	����'*��$�����;�
8��
�	��$�����
access for the elderly.

��Improve bicycle network by extension of marked 
��'
'
��
������
������7�����?����)}��������
�
�'8�+�;��'��>/���'��/
�*���;�>
��'���	��
��'��*�>�>�����8�����'
'
��
�����
����7�����
?������z/
����/����	�������'
'
��'���������	�
University at N Segoe Road, including improving 
�''����	��	���!�������������%���
�������z/
����
a new east-west bicycle route along South Hill 
Drive. 

Pedestrian and Bicycle Improvements 

��%����������	�������	
����>������	������������
����
	���7'���
�����Z�X+�����>'	��	>�
�	��
determine if a  crossing guard at LaCrosse Lane 
and South Hill Road meets criteria for crossing 
�>����/
�'����	��{+����	�

��/���������������
��/��������������'����>������'���
���>������7�
7�����?�����|+���/����������
�'8�'�����������
=�
��
��%����'��)�
�/����	�����/�	�+���:�������
}Y�X�����}Y�{�=�
��
��;�	�������'���'����;�
8�
�������������}+�?���������������	���

�;�����
���	���>�������'
���	����8��
��������	>�����	��
�'���
�/��/��	
������7�7�����?���������~+�7	��	�
>/�����*���
���>
	�
���;�
8�����'���
��>���H�

�����	�

������������
�	
�'����;�
8���	�X+���7�����
?��������7�;
���%����'���{+��������������� 
����7�>	����

�"������|+�<
������
�	���?��������
��4��	��
�4�
������}+�7�>	����

�"���������7�
Whitney Way.

�� Install sidewalks along the north side of the 
5200-5600 blocks of Regent Street. Four bus 
stops are located on the north side of the street 
without any boarding pads or sidewalks for 
transit riders.

SECTION VIII:  Plan Recommendations
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�����	�

�'�>�	��;��*�����	��/����	����������
��
�	�X+���7�����?��������7����
��������>���{+���
7�����?��������?����	�7	���	��|+����	��������	�
�����������
��=�>
�����������}+�<
������
�	���
Road and N Whitney Way.

�����	�

�/����	������'*��	��������������/����	�����
������	�X+�?����	�7	���	�����(�>��
���������>���
����{+�������
�����	�?��������?�'����?���H

�����	�

�/����	�������
�����	�X+�������
�����	�?����
����?�'����?�����{+�<
������
�	���?����������
(�>��
���������>�������|+��������=
��H�������
Segoe Road to improve pedestrian and bicycle 
crossings.

������;�
8������
���	�X+�������
�����	�?�����	�7�
4��	��
�4�
�����{+�������
�����	�?�����	�7�?����
Road. 

��Explore if South Hill Drive could serve as an 
east-west bicycle route, which would facilitate a 
'����'*���	��/
��������'
'
��/�	����	��������
�
��-�Q������7'���
�$�->�'*���?���$�
�������	��
Military Ridge path. 

����/�����/����	�����������'
'
��'����'*�����
����
��4��	��
�4�
�����<
������
�	���?����	��	���
��������	
�%�����
��?�����
�/���	�������������	
�
��������H������������'����>��*��������	����'*���
at University Avenue and N Whitney Way, improv-
����/����	���������	
��	�	����������;�����	�	>���
lane from University.

��Have a street-to-path crossing for bikes at N 
Whitney Way over to the path on the north side 
of University Avenue, rather than have bikes 
���	���>���	�����	����'*�������/����	�����$��
�
/>������	���/����	������>#��H

��Extend marked bicycle lanes along N Segoe Road 
)}���������
�'8�+�;��'��>/���'��/
�*���;�>
��
'���	����'��*�>�>�����8�����'
'
��
�����
����
Segoe Road.

��Explore pedestrian improvements at University 
at N Segoe Road, including improving access to 
	���!�������������%���
H

��Per University Avenue Corridor Study, install 
crosswalks and pedestrian center islands at 
��

��
��4�
���/
��%����'��������������	
�
Avenue.

���	�	���*�����

��
��7��//�������	���/��/�����
	����/������	��;��	��������$���'�>�����X+�
>/���������	�����	���'�������7�����?�����
{+�'���	��;�

��������/����	������������	�
	���>���	���/��8����
�	��|+���/������z��*���
���'���	�>'	���;��	���;�
�	����

��
�������}+�
complete the sidewalk system on the south side 
of Kelab Drive. A sidewalk exists on the north 
side of Kelab Drive but there are gaps in the 
sidewalk on the south.

��As part of a future redevelopment project at 
the southeast corner of N Segoe and Sawyer 
%����'�$���	�������	����������
�	
�������	�

����
a public access elevator to provide a safer 
'����'*�������/����	������������'
'
��	��	������
�����	���7�;
���7��������������	�����

��
��
Shopping Center.

����/�������8����'�
�*����
����7����
��������>��
���'��:>�'*���;�	��	���������
�/���	����
	���4�"<%���	�$���'
>�����
�'�*�������=��
'
��
�	�*�������	������8������������'�
�*��H�

��"�	�������	����������
�	
�	��'�����	�����z��*���
public easement into a pedestrian path leading 
from Sheboygan Avenue to Rennebohm Park.  A 
{���/>�
�'�)����	��
�������;��+��������	��z��	��
between 4801 and 4817 Sheboygan Avenue. 
Placement of the pedestrian path could be 
�������	��/����	��/��/��	
�;�	����������	�
between the City and property owner.

Street Improvements

�����/��	����	���4�"<%���	��������
�/���	$�
>����	�8����	��&'��	>�
�	����	������$��>	���	�

���	���	��	���X+���/�'	����������
�/���	�	��
�������*�
�	��&'�/�#������{+�'���	�>'*������
��;��	���	������''����/���	�����'
>������	���	�
�z	�������	�������'���?�����������	���|+���/�����
	�����*��������8��
���������/����	�����'��������
�����7�����?���������}+���*������=?%��	�*����
������'
'
�������*��H�����	�>'	���>�����>	��	�
N Segoe and Sheboygan.

�������*'�/�*������	���/��/�����������
�/���	�
along Sheboygan Avenue, begin programming 
the redesign of the street to incorporate new 
�	���	�
���*���)�("�����/����	������	

��
���*��+$�
bicycle lanes, and wider sidewalks. Work with 
property owners to enhance streetscape design 
���������	����/��������	��*'�������>�'*�������
the street. See Sheboygan Avenue Concepts. 

��Study feasibility of right turn lane at Mineral 
Point Road and S Whitney Way, southbound on 
Whitney Way.

��Assess the feasibility of a right-in, right-out 
�''���������	�����������	
�%�����
�����	��
University Avenue.

��Restrict on-street parking on the SW corner of 
?����	�����(�>��
�������'8����>	��~��������	��
improve visibility of pedestrians crossing at this 

�'�*��H

��Conduct engineering studies to determine the 
feasibility of reducing the speed limit on Regent, 
N & S Segoe, and Sheboygan from 30 mph to  
25 mph.

��Redesign Vernon Boulevard into a standard 
street width, with excess pavement converted 
��	��������/�'�H��'*��	��	���������/�'��;�	��
���'���$�����	�$�����	����'���>��	
��'*��*��H
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West Corridor Runningway Types and Station Locations
FGBRT: Fixed Guideway Bus Rapid Transit  CBRT: Corridor Bus Rapid Transit

������	����
�;�����	����'��/
��*���/
���������
7�����?���H��
��	�
�;�����	����'������	�*������
	����z��*���������H�See N Segoe Road Concepts. 

Transit Improvements

�����*�>��	���	>�
�	����������
�	
����	���=>��
?�/���%�����	�)=?%+�7
�	���;�	��=?%��	�*�������
Sheboygan Avenue. 

�� 7	>�
�	����������
�	
���������

��>��	��

�
�
circulator with routes between Hilldale, West 
7���������	��$�����'�
�'
���'�������&'��$�����
/��/�����=?%��	�*���H� Bus Rapid Transit

=?%����������>��	$������'�/�'�	
$�
���	����	�/�
	�����	������'��	��	��Q������/������������
�z/�����'������>�
�	����
�'��������H��	��Q����
many similar advantages to rail transit, including 
���>'���	����
�*���$������'�/�'�	
$��/���*���
�
�&'���'���$��#��'*��������;�	�����	�������$�����
enhanced image.   

��������%�����	����������7	>�
Z������*��*���
=>��?�/���%�����	����	��������){�X|+�����*����
��>��'���������	��	������//��/���	������=?%H�
%���/��/�����4��	�����������>���;��	������
downtown Madison along University Avenue, 
Sheboygan Avenue, and Whitney Way, through 
	�����

��������������������	��	���4��	�%�;���
����H�%;��	�����	��	�*��������/��/��������
Sheboygan Avenue at N Eau Claire Avenue and N 
Segoe Road, as well as on Whitney Way at Regent 
Street and Mineral Point Road.  

%������������>����������:�����	���;�	���� 
the West Corridor that have the capacity  
	������������'��	������	
$���	���������*�
� 
����'�����'��
H���/
����	�*������=?%�;�	����
this corridor could be the impetus for the 
development of some of these important sites. 

��Work with property owners to incorporate a 
'���������������'
���������z��*��������;�����
-
opment along Sheboygan Avenue or nearby.

�����*�>��	���z/������	���%�����	������'��
	���>�������*���
���>	�����������	�������-
ways to meet growing needs of residents and 
employees. A direct route to Sequoya Branch 
library along N Midvale Boulevard is desired.

����/������>���	�/��''������
�	
����������*���
including boarding pads, shelters, benches,  
������������������������*���8���8�$�����
/�����*����>���	�/�����������������H������ 

/�����	
�
�'�*������'
>�����7�����?���$���>	��
���%���!�������7�������/��	���	�$�;��������>��
boarding pad, bus shelter, and benches would 
help serve this highly used bus stop.   

��Add mid-block crossing on Regent Street 
between N Eau Claire Avenue and N Segoe Road  
and add a bus stop. Provide crosswalk, yield to 
/����	������������$������	���	�����
	����*���

���*����	��>���	�/�����/��8�/�	��H
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Add
countdown timer
to pedestrian signal

  Install
  pedestrian 
  center Island

Add high visibility crosswalk

and countdown timer to 

pedestrial signal

Add high 
visibility crosswalk

Construct
pedestrian 
access

Add   mid-block 
crossing and crosswalk 
&  yield to pedestrian signs 

Install LED 
street lighting

Add pedestrian-
activated flasher 

Improve 
stairway

Add crosswalk   
and pedestran 
center island 

Improve
entrance to 
Hilldale Mall

Construct 
roundabout

Add 
bike lane
along N Segoe

Add bus 
shelter

Add
countdown timer
to pedestrial signal

Install sidewalk

Provide
pedestrian
connection

Reduce 
speed limit

Reduce the speed limit

Restrict on- 
street parking

Improve
pedestrian crossing

Improve
pedestrian crossing

Install 
pedestrian 
center island

Map 9: Transportation Improvements (north)

Reduce width 
of street and 
convert to 
greenspace
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Add high visibility 
crosswalk

Install pedestrian center island, 
pedestrian  activated flasher
and  pedestrain flags

Add low impact 
walking path

Add
speed boards and 
rapid flashing beacon

Install
sidewalk

Add mid-block crossing, 
crosswalk, and signage

Widen sidewalk 
for bus 
drop-off / pick-up

Add high visibility crosswalk
and school crossing guard

Add 
curb cut

Add
picnic tables 
and benches

Redesign 
median 
(N bound L-hand turn)

Add 
street lighting

Redesign 
Intersection

REGENT ST

Add walk signal

Map 10: Transportation Improvements (south)

Reduce 
speed 
limit 

Add walk signal

Add right hand  
turn lane

Explore east-west 
bicycle route

at 4901 Bay Field



53��������	
���

���������������������
���� ����	
�������������������!

���������'��������*���
����*����;�	��	���4��	�
Senior Center, senior apartment managers, and 
service providers in the area would help inform 
seniors of transit availability. 

Parking Improvements

��(z/
����������>�����	;����>���������*�
�/��8-
�������	��'*����	����������'���>	���/��8����
/����>��������������*�
��	���	�H�?������*�
�
�	���	�����	������	�����/��*������	���/
�������
area are used frequently by employees or 
commuters. 

����/
����	�*������	���/��/�����=?%�7
�	���
;�

�'��/�>����z��*�����/
�
�������'��-
muter parking issues, and may include the loss 
of some parking on Sheboygan Avenue. Study 
�������
�	
�����
�'�*�����������8�����?����������
near Sheboygan Avenue.

��/��Y�����X������*�
�	���
�'�*������	����/��	�-
*�����/�������	�H�

Housing Recommendations
��>����������������*�
�/��	����	��������'����	���
������������H�%���/
�����'��������	�������-
	����'�����	����z��*�����>������	�'8����;�

����
	�������
�/���	������;���>����H�%���/
����
���
recommends that a range of housing types, in 
	���������	�>'	>��$��;������/$������Q������
�	
$����
available to meet the needs of variety of residents, 
from young to seniors and singles to families. 

�� %���/�������*�����������	����'������z��*���
�����������/��	��	�	������	����	����z��*���
quality environment suitable for family life, 
�����>'���Q��	������	����	��������*�
�'����'-
	����*'����	������	>����������*�
�����H�(Q��	��
���>
������z	������	��/���������z��*��������$�
;�	��'����>
�'��������*���������	����/
�'����	�

structures. Replacement of principal structure 
	���>�����;�'���	�>'*����������
�*������
�z��*����	�>'	>������>
�����'��/����
��	��	���
����$��'�
�$����������������z��*����	�>'	>��H

�� �����;����8�	���	�������z���>����������*�
�
developments are proposed, work with the 
developer in the early stages to determine the 
�������
�	
����	����*��������

��>��������	�����
>��	������Q�����
������
�;�����'������>��-
��
����
�/�������������'��
���'��*����	���>���
federal, state or city programs. 

�� <������	���8�
����
������/
����������>
*�
������*���
�����������������	��/���������;����
variety of housing types. While the neighbor-
�������'�/�'�	
�	��/�����������*���
���	�'����
single-family homes has been built out, there 
�������>���������//��	>��*���	��/��������	����
types of housing that would appeal to a range 
����������	�H�?�����	��	�����'>����������'*������
	���/
�������	����/�'��'���'�������*�������
the development of new housing.

��Encourage the ongoing maintenance and 
upkeep of private property, detached single-
����

$��>/
�z��$�'�����$������>
*����

H�
��������/������'��������*���	��/��/��	
��;�-
ers on city rehab loan programs for owner and 
���	�
�/��/��*�������7	�	�����	���'�%�z������	�
�������������
����
��/��/��*��������������	��
encourage reinvestment in the housing stock.

�������*��	���	��	��������������'��
�����>�'���
	����'������������	�����Q�����
����>�����>��	��
�����	>��


��''>�������Q�����
����>�����>��	��
�����*��H�

Accessory Dwelling Units

%�����	
������������@�����������)7�'*���{�HX|X����
7>�'��/	���{�X+�'����*���


��

�;���''�����
��;�

-
����>��	��)�"��+�����������*�
����	��'	��������>������	��

������	H�����"����������

��$���'�����
��������*�
�
�;�

����	��	������	��������/���	���	�>'	>��$��#�'����	��
the primary house, placed over the garage, or be part 
���	�����>���)�H�H����	����������	+H�����	����/
�������
����$�������>�������	��������������	�����z��>����������
an ADU. Per ordinance, either the primary home or the 
ADU must be owner-occupied. 

%�����	
�������������������'������'
>�����/�'��'�
���>
�*�������	�������$������	�����/
�'����	����
�''�����
��;�

����>��	������������*�
����	��'	�H�4�	��	he 
��;

��//��������*���
����	���'�"��	��'	��������*���
�����������	
���

�������������������$�	�������*���
�
criteria below is important to help retain the integrity 
of the mid-century architecture of the area.

�����/��	����	�����	
������������'����*���
�>���
permit review, consider the following criteria for 
�"���//
�'�*������	���/
��������	>�
�����Z�

� ­� �#�'����	��	���/���'�/�
��	�>'	>������	��������
or in close proximity of the principal structure 
or in the rear yard. Avoid blocking the rear yard 
���;������)��'8�
���+����	����	����/���'�/�
�
�	�>'	>�������	����������*�
��
�'8H�����z'�/*���
������	���
�	�	�/����/�
�/����������
�'�*���;�����
the structure is less likely to impact the mid-
'��	>�
���'��	�'	>�����������	������'
>���������
adjacent property-owner principal structure.

 • No second story ADU over the garage unless 
the primary structure is of two stories or more. 

� ­� %����z	��������������	����
��������''�����
�
�;�

����>��	����

���	'��	���	
/�$�����$�����
/
�'����	�����z	��������������	����
����	���
principal structure.

� ­� %��������/�	'�����>
����	'��	���/������-
nant roof pitch of the principal structure. No 
protruding roof plane should be visible from the 
street. 
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� ­� %��������/��:�'*������������>
����	'��
those of the principal structure.

 • Windows should match those in the prin-
'�/�
��	�>'	>������/��/��*���)��
�*�����/����
;��	��	�������	+����������	�*���)�������	�
����
���*'�
+H

 • Protect mature trees with any new construc-
*��$����������
�H��

� Request the University Hill Farms Neighborhood 
����'��*��$����'��:>�'*���;�	��	�����������	
�
��

���������'��	�'	>��
�?����;������#��$�	��
review and consider revising the University Hill 
Farms covenants to allow ADUs with agreed 
upon design guidelines. Presently, a property-
�;����'����������	�����'����*���
�>���/����	�
�����	�����	
�	��'���	�>'	�����"�����;����$�
they might be in noncompliance with the 
architectural covenants. 

Economic Development 
Recommendations
%������
	����������������������/�����������	��
��
and strong economic base that creates the oppor-
	>��	
������>�
�	
���/
�
���	��//��	>��*������	���
������������H�%���/
�����'��������	���'��*�>���
�>//��	�����z��*����>������������;�

����	�������
�/-
���	������;��&'��������	��
$�/��*'>
��

���������-
�������	��
$�	��/����	��'��*�>����'�����'����
	��
of the neighborhood. Please refer to the Focus Area 
��'*������	���/
��������/�'��'���'�������*�������
the development of new commercial and retail space.

��Hilldale Shopping Center is a regional mall 
and while it serves some neighborhood retail 
and service needs, e.g., grocery, its focus is on 
���*���	������������	����������
����8�	�/
�'�H�

%����������������;�>
�������	�����������
neighborhood-oriented retail and services. 
Neighborhood-oriented retail and services 
���>
�������'
>�������	�����������	
�%�����
��
������
�/���	���	�����;�

����	���%<"�������
-
opment on the American Red Cross site, such as 
��
�'
������$���
�'���$�����'�Q������/�H

��(z/����%�z���'�����	������'��"��	��'	�}X�	��
support and facilitate the redevelopment of the 
American Red Cross site, private development 
���	���4�"<%���	�$�	����/��	�*���������	�>'-
ture, and pedestrian, bike, and streetscape 
��/�������	�H�%�z���'�����	������'��"��	��'	��
)%��+��

�;�	�����;�	�z���'�����	�'���	����
�

new development to be used for infrastructure 
improvements within the district as well as 
����'��
��>//��	�����/����	������
�/���	�	��	�
would be economically unfeasible without the 
use of %����>�����H

��Preserve neighborhood-friendly and accessible 

�'�*����������	��������������8�	���	� 
��

��
������	���4�"<%���	��������
�/���	$�
���/�'*��

H

��Work with the neighborhood businesses to 
establish a University Hill Farms Business 
����'��*��H

Farmers Market
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Natural and Agricultural 
Resources
Natural and agricultural resources are an impor-
tant and valued element of the neighborhood 
landscape that need to be protected and pre-
served. In this case, the Emerald Ash Borer infesta-
*�������	���
�'�*������'���>��	
�������������
	��������������	�����'�������*���H

��Encourage greater diversity of plants and trees 
throughout the neighborhood.

���������*���
�	����	�$�����
���	��	���(����
������
=����$���������*���$����/���'*��������/
����	-
ing strategies to combat the threats.

Emerald Ash Borer

�����*�>��	���������������������/������� 
for inventorying ash trees and other tree 
species located on private property. 

��Work with Van Hise, Hamilton, and Glenn 
Stevens schools on the process to inventory 
ash trees on school property. Encourage the 
engagement of the school children in the 
project.

��"���
�/���'���>��'�*���/
���	������������
-
��
���������*�������������	���(����
������
Borer and any future threat and treatment 
strategies with neighborhood residents. Encour-
age neighborhood residents to follow city 
recommended protocols.

��"���
�/���/���'*���/
���	����������
�	���� 
�/�'����������������	���/�	��*�
�
������� 
ash trees on Segoe Road, Garner and Ren-
nebohm Parks, and 301 S Whitney Way.

��Promote the City of Madison Adopt-a-Park 
%����/�����������	���*�������	��������	���/��8�

�
�	��H�%���/��������

�;���������	��	����
�'	�
�/�'��'�����	���)�+������/>�
�'�/��8$�/����	�

�
pay treatment expenses working with City 
�&'��
������'��	��'	����	��	�����
�'�������
�	���
City to chemically treat Ash trees. 

Community Gardens

������*�
�/�	��*�
�����*���
�
�'�*��������'��-
munity gardens on city-owned land.

��7>//��	���
�'�*���	���7����
��������>�����-
munity Garden as close as possible to current 
����������	��
���	�	���	����/��	�*���'��

������
they would face.

��Develop design and maintenance rules and 
���>
�*��������	�����;�'���>��	
�������)�+� 
to ensure quality, design and upkeep that all 
can enjoy. 

Emerald Ash Borer Mitigation
����*�����������$�(����
������=�����)(�=+��������z�*'�
beetle that has killed tens of millions of ash trees in 
	������	���7	�	��H�4��
��(�=���>
	����	
���'�>���
�#
��
damage, EAB larvae feed on the inner bark of ash 
	����$�����>/*���	���	���������
�	
�	��	����/��	�;�	���
and nutrients. In November, 2013, Dane County was 
�>����*��������(�=������������'�����	�������'	�;���
found in Warner Park on the north side of Madison. 

%�����	
�������������������/	�����/
���	��	���	�
ash trees located on public property and makes the 
��

�;������'�������*���Z�

1. Implement a chemical treatment program for 
terrace trees 10 inches in diameter at breast 
�����)"=�+����������$��z'
>�����	��������/����
'����*������>�����/�;���	������������
����H�

2. �����/*��

�������������	���	�	��������/����
'����*�������	�>'	>�


�'��/�������H�

3. Remove Ash street trees designated in poor 
'����*������	��	�����>������������
	���� 
electrical transmission lines during infrastruc-
ture maintenance projects. 

4. ��������/��/��	
��;�����;�	��	����/*���
���'����'�


�	���*���/>�
�'

��;����	�����
located in Madison parks, at their own 
�z/����$�	���>���������/	���%����/������$�
that preserves legacy or high value trees and 
preserves tree canopy for environmental, 
economic, or social reasons. 

Protect Urban Forests
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Parks and Open Space 
Recommendations
Parks and open space provide neighborhood 
residents with formal and informal places in which to 
��'���	�$���
�z$�������:�
�	����>	�����H�%��������-
borhood requires well located parks and open space 
�//��	>��*���;�	���������	
���������*������������	��
���>���	��	��

��������	�����������>�	���''���H�%���
plan recommends the expansion and improvement of 
the neighborhood parks in order to meet the growing 
needs of residents.

University of Wisconsin Greenway

��Engage the University of Wisconsin to improve, 
maintain, and program the greenspace at 
301 South Whitney Way. Ensure that the nine 
adjacent neighbors are consulted as part of  
the process.

Historic and Cultural Resources
%�����������	
����4��'�������;������/$�����
�	���	���
planned development of the neighborhood in partnership 
with the City, was a major impetus to move forward in 
��	������������	���������;������	���'�


�������'��	H�%���
City of Madison received a grant from the State of Wis-
'���������	���'�
�7�'��	
�	��/��/���������	���'�������*���
����	�����*���
�?����	���������	���'��
�'��H��������������
{�X}$�	���4��'���������	���'���������*���?����;�=�����
�//�����������������	
���

��������������*���
����	���'�
���	��'	H����/��	
��;���������������*�
�����'�����'��
�
/��/��*���������;��
����
��	����'�����4��'���������	���'�
%�z������	������
����
�$�/����//��������/�������	�H�7	�	��
	�z�'����	��;�

���
/������
�	���'��	���������*�����z/��-
sive improvements and updates to historic structures. See 
��/�{YZ���������	
���

���������*���
����	���'�"��	��'	H

�� Inform property-owners within the boundaries of 
	����//��������������	
���

���������*���
�?����	���
Historic District of their eligibility to receive State 
of Wisconsin tax credits for pre-approved, eligible 
��/�������	���������	���'��>�
�����������
�	�*��H����

�� Pursue landmark status for individual buildings 
deemed eligible. 

Garner Park Retention pond Mid-century modern home

Mid-Century Modern 
Architecture
Many homes in University Hill Farms exhibit 
'����'	����*'���������'��	>�
���������������
which was popular between 1950 and the 

�	��XY���H�������'	����*'����'
>���
�;�
/�	'�������
���������������$���	�;�

�/
����$�
deep overhanging eaves, the use of two or 
more exterior materials, expressed structural 
�
����	�$�
�����;����;�$����������	����*���
of the building design with the landscape.
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Garner Park and Kenosha Greenway

Garner Park Recommendations

��Establish a Friends of Garner Park�	�����*�	������
;��8�;�	�������������8�$������������8���>���*��$�
and UHFNA on park improvements.

��As part of the Garner Park Master Plan, consider the 
following while reviewing the Garner Park Master 
�
��Z�X+���'�������'*��	
��������
	���>����
�'�����-
��*��������'��	��;�	��/�����
�����
	���������*���	��
�''������	����	��
������'��$��>'��������������
�'��¬�
������	�>���	��{+����	�

�;�
�����������������*�
����
the park entrance and informing park users of recre-
�*���
��//��	>��*����|+����*�>��/����������	���*���
;�	��������
����������������>���	���������'��	��

���
�>��������}+�����	������*���
��''����/���	������
South Hill Drive with selected pruning or removal of 
���>��	������~+�����	������;�;�
8����/�	��	���''����
	�����	��*���/���������������������������>���
	�������+�?�
�'�	��/
�
���>��������'
�����	��7�>	��
��

�"�������+�����	������>	�������>'�*���'
��������
������	��/��*���	���
�����/��	������/�;�	��!
����
7	�/�����(
����	��
�7'���
�������+�����*�
�/�	��-
*�
�
�'�*���������'���>��	
�����������!���������8H�

��������������*���
��//��	>��*�������/������������	�
Garner shelter. Grant public access to the tower for 
�/�'��
�����'���>
�������	��	���>//
����	��z��*���
�'*��*�����������	�H�

<�������������������	�>���>��/��8����
	�������

�'�	����	�!���������8H�%������
	��$����������
�
�7	>��	�!�

�����$�;����
������������<
���'��
Conservatory, is located on a knoll, providing 
spectacular views of the west side from the tower. 
%���}{��'���/��8��������������	��������
�
�����/
�
-
��
��$����8�	��

�����	������'�>�	�$����������	�����
/������H�%������	����	����'���������	���/��8�������
�	����;�	�����	��*���/���$�'>����	

���������
�

the dense growth of hardwoods and invasive tree 
species. Clearing out invasive tree species and 
'���*�����
�;���/�'	$�����/�	�����>���	�����	��-
*���/����;�>
��/�����������*���
���'���*���
�
�'*��	
H�%������	��������	���/��8�;�>
�������	�
�������;�
���������
�	���	������'	�/��8�>�����	��
�

����	����'*��*����Q����H�����*���
�/>�
�'���/>	�
;�

������
�'�	����	�	���*���/��8���/�������	��
are proposed. 
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RELOCATE PLAYGROUND

PARK

WAYFINDING

PARK

WAYFINDING

PARK

WAYFINDING

PARK

WAYFINDING

PARK

WAYFINDING
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Can Drainage Corridor be Something More?
 ·Open Space Connection
 ·Linear Park
 ·Storm Water Bio-Swale\Education

Amenitize Area Surrounding Pond
 ·Clean Invasives
 ·Create Connection to Water
 ·Soft Surface Walking Trails
 ·Maintain Healthy Urban Canopy

Loss of Ash Species Due to 
Emerald Ash Borer (EAB)

Screening of the Water 
Utility Site 

Re-Vision Parking Area 
& Former Skating Rink

Programming 
for Shelter & 
Tower

Continuation 
of Prairie 
Restoration

Edge Condition of much of the 
Park Acts as a Barrier Limiting 
Views & Access

Outdoor Classroom & 
Educational/Interpretive 
Trails

Additional 
Access 
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Garner Park and Kenosha Greenway

����/�����!���������8���	��*�� pond through the 
���	�

�*�������������>���'��
��/�	���
�;�	�������*���
such as benches and bird houses. Field locate the trail 
	��������������	>����'������	����
���H

��Install sidewalk on the south side of South Hill Drive 
from S Kenosha Drive to S Whitney Way to connect 
;�	��	����z��*�������;�
8��
�	���������/�����/����-
trian crossing on S Whitney Way at South Hill Drive. 

��4��8�;�	����������4�	����*
�	
�	������	��������	�-
*����>Q��������'�����������	���/��/�����;�

���	�����
constructed at 320 S Whitney Way.

South Kenosha Drive Greenway 

Recommendations

������������>'�*���
�8���8������	����;�	�������
ecosystem management.

��Clear invasive and overgrown shrubs and trees. 

NEW SIDEWALK ALONG 
SOUTH HILL DRIVE

NEW PARK MONUMENT 
AND ENTRY FEATURE

POND EDGES CLEANED 
OF INVASIVE SPECIES

SOFT SURFACE TRAIL 
LOOP AROUND POND 
(FINAL ALIGNMENT TO 
BE FIELD LOCATED BASED 
UPON TREE LOCATIONS)

EXISTING POND STORM 
WATER OUTFALL

CULVERT CROSSING OR 
BRIDGE

AREA RE-GRADED IN COORDINATION 
WITH WATER UTILITY INFILTRATION 
ZONE

E
NEW 
AND E

POND WEIR STRUCTURE

APPROXIMATE LIMITS OF 
DISTURBANCE (SHADED 
AREA, SOME TREE LOSS 
WILL BE NECESSARY)
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�����������<�'���?��������$�	���|{���
Governor of Wisconsin, this 20-acre park is 
situated in a densely populated area of the 
neighborhood.  It serves the single-family 
�������*�
��������������	���	����>	������
	����>
*����

��/��	���	��������������	��
�	�����	�H��%���/
�
��
��$�	������'�>�	�$�����
���
	���������������������H��������*��$�	���
residents living in senior housing nearby use 
	���/����	�����/�	�������>��	

H���;��>
*-
family housing units are projected to be built 
���	������	�����/��*������	���������������$�
increasing the demand for greenspace in the 
�>	>��H�7���7�'*�����Z�"�	��
�����'>�������
–Karen Arms.

��Establish Friends of Rennebohm Park to 
���*�	������;��8�;�	�������������8�$�
�����������8���>���*��$�����������
on park improvements. Work with Parks 
��>���*���	����	��
����	�z����>'*�
��
account, fundraising plan, and funding 
sources.

��As part of the review of Rennebohm Park 
���	����
��$�'����������'��/���*���	���
��

�;������/�������	�Z�X+���'������
�'*��	
�����>������	������
	����
�'���-
����*��������'��	���{+�?�����
�	�	��	���
shelter to accommodate retail services, 
�>'��������������
�'��¬�������	�>���	��
|+��������*�������������	������
	��$�
/
�
������
��$�����	������'�>�	�$�����
���'�����
�����z��*���/�	���
�	����
}+���������/�	��
���*�����������*���
�
walking paths, especially if park expan-
������''>����~+�����������;���������'���

Rennebohm Park

/������������'*��*��$�����������>���	������
	��$�
��/�'��


��'*��*���	���#��'	��������	���>'�� 
������	�_�!���	�����	�$�=��8�����
�$��	'H�� 
�+���/�������	���'��	��	���/��8��	�	���'������ 
of Regent Street and Eau Claire Avenue with  
/>�
�'���	�����
����'�/����	�����*��>�����	���� 
the main entrance and a gateway feature of  
the neighborhood. 

Perspective Rennebohm Park

�������	��
�����/��/������	������/
��*���/
�������
?������������8�;��'�������������	�����/�'���H�
���/��	����	�����Q��	$�;��8�;�	���������������
�������	��	���	��	�������/	���%����������������
the treatment of healthy, high value ash trees. 
<����Y������	���	�����/�'�������	���/��8����� 
Ash which makes it highly vulnerable to Emerald 
Ash borer. 
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Rennebohm Park

gardens

Segoe Rd

Regent St

meadow & fi eld

��Determine the feasibility of restoring the drainage way 
on the eastern edge of Rennebohm Park to a water 
��	��*��������;�	��������>�
�	
�����	�	�����
�;���/�'	�
paths.

��Provide access from Sheboygan Avenue to the park by 
'�����*���	���{���/>�
�'��������	$�����	�����������
>/���
�'�*��$���	����/����	�����/�	�H��''����/���	�
onto Sheboygan should be coordinated with the 
4�"<%�������
�/���	H�

��When the Karen Arms property redevelops, determine 
the feasibility of acquiring and expanding Rennebohm 
���8�	���''������	����'���*���
��'*��*��$��>'�����
'���>��	
��������H�����*���


$�	�����'�������'�>
��
/�������	����//��	>��	
�	������
�/���;$�/�	��*�


�
�Q�����
����>������
����7�����?���$���>��

���	;����
Regent Street and Kelab Drive.

�� 4����	����>
*����

�/��/��*����
����7����
����
Avenue are ripe for redevelopment, create a new 
�	���	�
�
�>	�	���������	����z��*����
�'8��	�>'	>�����	��
several smaller blocks with access points to the park 
�����7����
��������>�H�7���7����
��������>�Z�
Long-term Concept, pg. 36. 

Concept A: Housing  

and Park Extension

Concept B:   

Park Expansion
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NeNeN w w popondnd sstot rmrm w wataterer 
ououoo tftfalll

Storrmwawaaateterr chhchananneenel lll piipipeped dd d anna d 
cocoveerered to eeeliliimmim naatete eerorosisionon aandndndn  
drdrainage issssssueueueu ss

SoSoSoSoSoSSoSoSoSoSoSoS ftftftffttftf s s s surururuuuururfafafafafaacececececccececececececcecccc  t t t raraaraailillililil l l llll loooooooooooop p p p pp  
ararararara ououoouoouuou ddddddndndndndndnddndnddndnnddnnd p p pp ppponononnnnnnnonnnnnnnond d ddd d (fi(fi(fi(fi(fi( nanananananall l l lll

lalaligigigggggggggnmnmnmmmnmnmnmnmnmmeneneneneeeeneneentttttt tttt t ttt  tt ttttoo ooo oo bbebebebebee fi fi fi fififieleleleleleee d d d ddd 
lolocacacacacacaccacaccaaaaaacatetetetettetet ddddd bababababababbbab sesessssesesessssesssedd d d d upuupu onononnon ttt t ttrereeeee 
loloccacacacacaaacccacc titiononns)s)s)s)s)s)

CCulvereee t crcroso singg o or r 
brridi geggggg

Appprprproxo immatate e lilimimim tsststs ooof f ff
didiststururbababancncnce ee (s(s( hahaded d d
arareaea, ssome ttrereee lol ssss wwilill ll
bebeb  n necece esesse sasasasaryry))

EnEnEnEnEnEnEnEnEnEnEnEEnhahahahahahahahahahahahahahhah nnncncncncncncncncn ededededededdddddddededdedd ppp p ppp pp ppp pppppppppppppppppppicicicicicici ninininiiiiic cc arareaaeaa

NeNeeNeNNeew w w w wwww trtrtrtrtrtttrt aiaiaiaaaa l l l cococoooooococooooccooocoooonnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn ececececececcctitittiititiiittiononononoonononononono   
ababababababababaaabababababababaabaabababbbovovovoovovovovooovovovovovoovee e eeeeeeee nenenenennnenenenenenenenenenneeneneneewlwlllwlwllwlwlwlwlwlwlwwwlwlwlwwlwwwwlwlwlyyyyyyy yy iipipiippipipipepepepeep d d dddd above ne
ccchchcchchhhaaananannneneeeeeneeeeneen lll

Robin Greenway
Steep slopes along the drainageway makes the linear greenway 
unusable except for a small grassy area on its northern end. Within 
the next decade, repairs to the drainageway will be necessary. 
���	�

�����	������;��$��

���$�������������	����z��*�����������������
;�>
�����>
	������
���
�����$���8�����	�/��'*'�
�������
�;���/�'	$�����
/�	���
�	���	��	���������������<�'�����"�����	��!�����?���H�<	����
erosion control measures should be explored in the short term, such 
as rip-rap.

Bird Flyover Area
%������������>�������	���'��*'�
�
'��/����	���������������'	>��
H�%��
�
/�������
�
���������
����$���;���$�
fruits, seeds and cover. A variety of 
����	�	��'������'���	����
�/
��*���
	������������>��������Q����	�������
clusters with intervening grassy areas. 
=>�
�����;���������*�����z������
other birdhouses could be a local 
project facilitated by the schools or 
community groups.

Concept A: Linear Path
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Enhaancn eded p ppicicicicniin cc arrea

NeNew w popondnd o or r wewetltlanannd dd
fefef atatururee

SoSoSoSSoSoSSSSSoSoSSS ftftftfftf  s s sssurururururrfafafafafaffaaffafaf ccccecececececccccccc  t t trararararaaailililililil lllll ooooooooooooop p ppp p pp
ararararara ououououuououou dddddndndndndndndndnndnndnnndn  p pp ppponononooononooonoonnno d d dd d (fi(fi(fi(fifififinanananananal l l l ll
alaligiggigiggggggggignmnmnmnmnmnmnmnmnmeneneneneneeneenttttttttt tttttt ttotototo b bbbbb e e e ee fiefiefiefiefiefiefieldldldlddld  
loloccacaacacacacccacacacaaaaaateteteteteteteddd dd bababaaabaabbaababaaaaabassssesesessesesedd dd d upupu onononnon t ttrerereeeee ee eeeee
loloccacacacaaacaccc titiononns)s)s)s)s)s)s))))ss

NeNeNN w w popondnd s stotormrm wwataterrre  
oouo tftfalala l ll

CuCulvlvereree t t crcroso singg o orr r
bbrbrridddgegggggg

StStStStororrm m m wawateteer r chchanannenel l pipip peped d d anannnd ddd
coverered d toto e eelillimiminanatette eeroorosisis onon aaaanddnd 
drdraiainanage iisssssssuueuu s

AApAA prprproxoxo immatate limitsts oof f
ddisttururbancncce e (s(shahadedeedd ararareaeaea, , 
sosomeme t treree e lolossssss w wwilill l bebe 
nenecec ssssarary)y) 

Recommendations

��Create a picnic area at the entrance to Robin Parkway at 4609 
!�����?����)�	�7	�����z�����+��������	�

�'>���'>	���	��/��8������
from Gregg Road at St. Croix Lane. 

��?�/
�'���z��*����	���;�	���'�����
��
�/�/����	���'�����
$�
'���*�����
�;���/�'	�	���
������<�'�����"�����	��!�����?���H�
���
��
�'�	��	���	���
�	��������������	>����'������	����
���H�
�����*��	��'���*������	���;�	�����	��*���/������������	�-
*�������	�	�	���#��'	������H�

���
������������������������;�����>�������	������	�||��<�'�����
Drive and Robin Greenway. 

��4��8�;�	����:�'��	����������$��������������
	���7'���
�$�����
4"�?�	������
�/�����������'	>��
��
�����/��:�'	���������	����
wildlife habitat improvements. 

NeNNeNeNew w w w ww trtrtrtrtrtrttrrrraiaiaaaaaaiaiaiaaaaiaaaaaaa l l ll l l cocooconnnnnnnnnnnnnnnnnnnnececececececececeece titititttitttt onononn 
abababbabbabababovovovoovovovovovovovee e e eeee e nnenenenenenenenennenneeeeewlwlwlwlwlwlwlwlww yyyyyy yyy y pipipipipipipeepepepp ddpiipeped d
chchchhchchchcchcchchchchccccchcc anananananneneneneneneneeeen l llll l l

NeNeNeNeeeeeeeeeewwwwwwwwwwwwww www popop ndndd ww wwwwwwwwwwweieeeeeeeieieieieeeeeeeeieeeeee rrrrrrrrrwweieir r
ststttstttttttrurrrururururururrruccctctctururururururre e ee anaannanaanan inininininnninnnnlleleeeeleeleleeet t tttttanand d inin

Robin Greenway

Concept B: Picnic Area  

with Water Feature

GrGrGrGrGGrGrGrrregege gg g g g RRoRoRoRoRoRRRRRRRRoadadadadadaddd
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Segoe Road

Street Improvements

Segoe Road is one of the north-south col-
lector streets that runs through the plan-
ning area. Ash trees are heavily planted 
in the street terrace and are expected to 
be impacted by the Emerald Ash borer 
over the next decade. A 25-foot boulevard 
);��'�����/
��	�����������+���/���	���	���
	��&'�
����H���
������	����;�	���/�/���>���
down center median. Neighbors would like 
to enhance the stretch of Segoe Road to 
�''��/
����������
���:�'*���Z��X+�/����/-
*��

������������	��������/����'����*���
and chemical treatment of healthy ash 
	�����;�	����
�'*�����/
�'����	����>�


�
	�����������	�����/�'	����	�������	>�
�

�������	���'���/
������{+���8���	������
�#��'*���;�	������	�*���/
��*����;��'��
'�>
�������������	��&'�'�
���������>���
	����/�����������

�>������	����'*���$�
especially by the Van Hise and Hamilton 
schools. Low maintenance cluster plant-
������	�	�������'�/��)��	����'*���+�;�	��

�;�����	����'��/
��*����	���>���>	H�
If feasible, explore edible landscapes.  
�
��*�������>
�����
�;�	��	������>������
not to obscure visibility.
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Primary Intersections - 
Phase One enhancements can target 
these more visible intersections

Secondary Intersections - Phase Two 
enhancements can layer additional 
intersections 

Median planting areas

End cap planting with low 

maintenance vegetation. 

Existing view
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Segoe Road

Median plantings provide interest during the 

four seasons but require low maintenance 

with limited to no mowing.

South North                                
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Community Facilities 

����>��	
���'�
�*�������'����'*����/�������
the services and infrastructure to meet the 
needs of neighborhood residents. Community 
��'�
�*��$��>'������'���
�$������������'���������
the neighborhood and a center for neighborhood 
�'*��*��H

������*�
�����*���
�
�'�*�����������������	
���

�
Farms neighborhood sign. 

��Work with Madison Police Department on ways 
in which to improve neighborhood safety.

��Explore the feasibility of a neighborhood watch.

Glenn Stephens School

��"���
�/����	���������
�*�����/�;�	��!
����
Stephens Elementary by publishing school 
��;�
�#�����*'
��$���
�'�*����������	��	��
��
>�	�����	�	����'���
$���������*����������	��
to school events. 

Van Hise and Hamilton Schools

�� As one of the neighborhoods major assets, the 
/>�
�'�������	�>'	>��$�>���$������'*��*�������	���
Van Hise and Hamilton Schools property could 
be enhanced to meet a broader base of com-
�>��	
������H��%������
����	�������/�������	��

would be to not only enhance the use of the 
/��/��	
��
��	>���	�$��>	��
���	���'*��	��	���
�'���
�/��/��	
�	���>���>	�	���;��8����������
school hours for all neighborhood residents to 
enjoy. 

��Prepare a master plan for Van Hise and Ham-
ilton School open space. As part of the master 
/
��$���	���������>'�*���
�������'���*���
�
�//��	>��*���;��'��;�>
�������	�	����'���
�
community as well as the neighborhood.

During the planning process the following improve-
���	��;��������*���Z�

��Develop tot lot on S Segoe Road near the 
driveways entrance to the school.

prprprrprprprprprprrprprprprprprprprrrrrrrrprrrrprrrprprprprprprprprprprp opopopopopopopopopoppopopopopopoppopopopopopopopopoppopopopopopopopopopoppoppopopopopppoppppppppopppoppppopppppopppopopopoppopopopopopopopooooooooooooo
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Manassas Park Elementary School  
Outdoor Classroom, Manassas Park, V

Shades Mountain Elementary School  
Outdoor Classroom, Birmingham, AL

Proposed Van Hise-Hamilton Improvements
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��Provide mile run path around the school 
grounds.

��Develop a shaded outdoor classroom with 
���*�������H

��Provide new basketball court in proximity to 
school Prairie. Ensure that basketball court does 
not impinge on Prairie.

���������������

���''�����
������
�>�����8�����
school and league play.

������*�
�
�'�*�������/�	��*�
���;�'���>��	
�
�������H�������
��
�'�*������'
>���	����'����
�
����	�������	���������	����������Q����7�7�����
?�������	�����>	�������������	����'���
�
property.

Safety

��%����/�����/����	���������

$���/���	���>������
'������/��Q������H������	����/��Q�	���''>���	�
	������	��������	���'�����	����'���
��Q����7�
7�����?���H�=>�����/��Q�	���''>�����;��	������
��	���'�����	����'���
����4�>8�����7	���	H�
��/�����/����	����/��Q������	��/�������
���-
scaped turn around. Provide a clear pathway 
�����	���/����	����/��Q������	��	������������
��	���'�H�4���������;�
8��������	�����'���
����
4�>8�����7	���	�	����#����''������	��
���-
��������>�
�����������'���
��>����H����������
>�������
	����*���/������	�$���'
>�����/����-
able paving.

������	��
��	�/�����'���
������������7�7�����
?����	��/�������	��&'�'�
�����������/�����
/����	���������	
�����8����'�������H

��������������;�
8�������	�����������	����'���
�
�������Q����7�7�����?���H

�������
���	���/��8����
�	��	�	�����>	��;��	�
'���������	����'���
��Q����4�>8�����7	���	H�
(��>�����;

�'����>����/��8����
�	�	��	���
��>	�����	����	����'���
��������>�	�

�������	��
accommodate these lost spots.

Aesthetics

��7'�����	������;����	�����
����
������>�/�	���
����������4�>8�����7	���	H

�� Enhance entrances to the school through more 
prominent entryway and signage.

Westside Senior Center

��Develop a new and expanded senior/
'���>��	
�'��	������'��:>�'*���;�	��	���
������
�/���	����	���7�;
���7�������	������
���������>�����	��������	������;����/�/>
�*���
����������$���'
>������z��*����������	��;�������
to age in place. 

������������
�����$������$�����������''�����
��
�	���;�
��''����	����

��
��7��//�������	������
/��	����7�;
���7�����������
�/���	H

��(z/
���������	��������*���
�/�������;�	��	���
�������'��	�������!
����7	�/����$��������������
����
	����'���
�H�

��4��8�;�	����

��
�������	������	��
�������
	��������	������*�
�;�
��	���''������	��
	����������/�/>
�*��$���/�'��


�	�����;�	��
memory and mobility challenges. 

Schools and Neighborhoods

��Establish a new neighborhood-based associa-
*������	����>
*����

�����������z/����	���

��������	
���

������������������������'��*���
	����'��/���	��	����>
*����

���������	��	���
�z��*��������������������'��*��H�

��(�	��
������;��8������
�*�����/����;��'��
'��	�������;�����/$����/���	�$��'���
������
��>���������������������'��*����'���>��-
'�	������;��8�	���	�������:���	��'*��*�������
projects. 

Utilities
%������������������>*
�*���/�������	���������	�>'-
	>���	������	���������������������������	��������
�	����;�	������������	�����
���*��H

��%���'��	��
��������*�
�/��*��������������	
�
��

�������;����������


�'���	�>'	���;�	��>	���
�	����;�	�����;����
�	��H�%���
�'8�������	����
;�	����
�	��������'��	���>*�����'	������	���
ongoing storm-water management issues. Over 
*��$����	����	���	��������'���	�>'	��$����	����
water system will need to be constructed. 
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��(��
>�	��	��������	����/
�'���z��*����	����
water pipes and water mains as the opportunity 
�''>�����������>
	�����	���	���'���	�>'*��H������
/�����	
���������'
>��Z�=>Q�
��%���
$�����
�#��
Drive, Langlade Lane, Marathon Drive, and 
South Eau Claire Avenue. 

������*�
�����'���	�>'	������>����	�;�	����>//

H�

��4��8�;�	��	����������������	������*�
�������
�������������/�������	���	�
���*��$���/�'��


�
in proximity to major pedestrian crossing and 
thoroughfares used by children and residents 
����

�������������
�*��H����*�	��/�**�������
����*���
��	���	�
���*���;�����������H�7/�'��-
'�


$���/�����
���*������X+�7�7�����?�����
�
	�����	���'������������������
	����'���
�$�{+�
7����
��������>�$�|+���7�����?�����
�?��-
����������8�/�	�$�}+�?������������8�/�	��

���������	��	���/��8��������7�����?���$�����~+�
other highly used bus stops. 

Rain Gardens

��Encourage the use of rain gardens as part of 
new developments or public projects to meet 
the city storm-water requirements.

��"���
�/���'���>��'�*���/
���	������������
-
��
���������*�������������?����!�������;�	��
neighborhood residents.

��Encourage the development of rain gardens on 
private property.

Intergovernmental 
Cooperation
��	�����������	�
�'��/���*���'���	���	����/-
portunity for improved planning processes and a 
sharing of infrastructure costs. 

Placemaking
�����������
�	������:�'	������>�
�'�7/�'��$�
“placemaking” is both an overarching 
idea and a hands-on tool for improving a 
neighborhood, city or region. Its purpose is 
to inspire people to improve their community 
and public spaces in order to strengthen the 
'����'*������	;����/��/
�������������
places. At its core, placemaking is the concept 
����>�
�����'���>��*������>���/
�'��H�

"�������������������/
�'������>
���	����
costly or design-intensive. It should be 
inexpensive, easy, and fun. As University Hill 
Farms plans for its future, fostering commu-
nity by bringing residents, business owners, 
���������'��/���������	���	����	����������;�
shared spaces can be used will help to ensure 
that the uses of community and open spaces 
�����z�������������/
�������''�����
��;�
�H

Placemaking & Community Building 

������*�
��//��	>��*�������/
�'����8����	���>��-
out the neighborhood that will appeal to a 
variety of residents, young and old, students 
��������
���H����*�	��	;��	��	�����/
�'����8����
events. 

��Work with the property owners and managers of 
	����/��	���	�����7����
����	������*�
��//��-
	>��*���	��/��	�������/
�'����8�����//��	>��*���
to enliven the area and engage the community. 
Establishing a Neighborhood Improvement 
District is one means to fund physical and 
/
�'���8�����'*��*������	�������H

��=>�
����'���>��'�*�����	;��8���	;����������-
��	
���

������������������������'��*��$�!
����
Stephens, Van Hise, and Hamilton Schools, West 
7���������	��$�'��	�������;�����/$��>
*����

�
property owners, and the larger property owners 
such as CUNA, Hilldale Shopping Center, UW 
?�����'�����8�����4�"<%H��������*�����������
	��'�

�����*������:���	��'*��*���/��:�'	��;�>
��
�	����	����	�����*���'���>��	
H�

����������	��	����/��	�*��$��	����;�	��$�����
other infrastructure improvements with the 
Village of Shorewood Hills.

��Coordinate infrastructure improvements, 
development, and transit improvements in 
/��z���	
�	��	���4�"<%���	��;�	��	���4��'������
"�/��	���	�����������	��*�������	���4��'��-
����"�/��	���	����%����/��	�*��H

�� Coordinate joint review of major development 
���/>�
�'���/�������	�/��:�'	��;�	����>����
�����������������'��*���H�
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%�����������	
���

���������������������
���;���
introduced to the Madison Common Council on 
->

�{X$�{�X~��������/	������-��>��
�~$�{�X�H�%���
/
��������;�/��	����	�����	
������/�����������
��H�
�	�����������;��8�����
������/
����	�*�������'����
������������*����	����/�����	�����������	
���

�
Fams planning study area. Lead implementers will 
incorporate neighborhood improvement projects in 
'�/�	�
�����/���*����>���	������;��8�/
���H�<	����
��/
����	�*���	��
����
��
������>�����>'�����	���
��	
��������������%�z���'�����	�
������'��"��	��'	�
�}X$�4�("��%�z������	�$�����/>�
�'�����/����	�� 
grant monies. 

Inclusion of Projects in City of Madison 

Operating and Capital Budgets 

%�����������	
���

���������������������
�����'��-
�����*����/�����������'*�������/��/�������/����-
���	������	�����/
����	�*����	��	������/�������
�������;��8������'*��H���/
����	�*����	��	������
��'
>���	���
������/
����	��������/��	����$����*-
��	���'��	�$�������������
�*��
��������'��/
�*��H�
�
�����/
����	�*�������������������/��:�'	������
/�����������'��*����	�>/�������
��
������>�'��H�
��
�'
���8�����������/�����
������	����

�'�*������
����>�'�������	�����*�����	
�����	�>���>����������
the University Hill Farms Neighborhood Plan recom-
�����*����;�

����;�������������	��	����;��	�
�
projects citywide. Because of scarce resources, it will 
�����/��	��	�	��>�����	����	��	���	
�/>�
�'��>������
���/��/�������/�������	����$�����;�

���$����'��/�*-
*���;�	���z��*���/��:�'	�$�����������
�'����$�;�

�
require special earmarking of funding to undertake 
projects as well as ongoing maintenance costs. Secur-
ing funding from outside sources, leveraging funding 

with other available funding, or dovetailing proposed 
new projects with planned projects will help in 
��/
����*���	������������'*��*�������/��:�'	�H�

Monitoring of Plan Implementation

���/��	����	������/*���/��'���$�	���"�/��	���	����
Planning and Community & Economic Development 
Planning Division will submit status reports to the 
���������>�'�
����/
�����'�������*�����/
�-
���	�*��H��	�;�

������/��	��	�����	����������������
	���	��	���'�


�'��/���������/
�����/
����	�*��H�
�	����'�>'��
�	��	������������������'��*��������
�/�
���	��	��
�����/
�����/
����	�*��H�!��������	�
�
�&'��
�$���	
���/��	���	�$���������/���	���������-
*�����>�	�����	��	���'�


��//���'���������>������
during their annual budget cycles.

Priority Recommendations 

%�����������	
���

���������������������
�����'>����
on short-term to long-term improvements to the 
����H�������*�������	��������������������/
�����'��-
�����*����	��	�;�

�/����	��������������'��	���
����������������	�����

�;���������Z

>�)!.	&�������(����

��  Work with the State Department of Adminis-
	��*������	���������
�/���	����	���{X��'���
4�"<%���	��)/��{|+�


�=�	,�;���	 	>��;���	��	
�*����	U��	
��;��	�
��
V

�� ����	�

�/����	������'*��	��������������/����-
	�����������	�?����	�7	���	�����(�>��
�����
Avenue and Mineral Point Road and Racine 
?����)/��}Y$�~X$�~{+

SECTION IX:  Plan Implementation 
�� ����	�

��/�����������������/��������������'���

���7�7�����?����)/��}�$�~{+

��  Conduct a study to determine the need for a 
crossing guard at LaCrosse Lane and South Hill 
?����)/��}�$�~{+

�� ������'�/��7�7��������������������'�/��)/���}+

�� ��

�;�����'>
���
��������	>�����	���������������
����
	����'���
�/��/��	
������7�7�����?����)/��
}�$�~{+

�� ���/����������
�'8�'�����������=�
��
��%����'��
;�	�������'���'����;�
8�������������)/��}�$�
~{+���:�������}Y�X�����}Y�{�=�
��
��%����'�H

�� �7	��	�>/�����*���
�4�
8����7'���
�=>����)/��}�+

/��������	.
���(�
�����	!(����	U��	
��;��	�
��
V

��  Install right-turn lane at Mineral Point and S 
4��	��
�4�
�)/��}Y$�~{+

�� ���/������>
*/
��/����	�����'������������
��������	
�����>��)/��}Y$�~X+

��  Mark bicycle lanes along N Segoe Road, improve 
/����	�������'
'
��'���������	���������	
��	���
Segoe Road, create new east-west bicycle route 
�
����7�>	����

�"�����)/��}Y$�~X$�~{+

��  Improve pedestrian crossings at N Whitney Way 
�	�7�>	����

�"�����)	��!���������8+$�������
�
����	��	�?�'����)	���>���	�/������	���'���
+$�
?����	�7	���	��	�7�(�>��
�����)	��?���������
���8�������

������7;����
>�+$�<
������
�	���
?�����	���(�>��
�����)
�������	��	���!����
���������=�8����	�+$���7������	�7�;
���%����'��
)
�������	����

��
��7��//�������	�������	��	���
���	�<&'�+$�������������	
�����>���	���4��	-
��
�4�
������	���7�����?����)/��}�$�~X$�~{+
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��  Install missing sidewalks segments on Regent 
and South Hill, new walking paths in Garner 
Park, Rennebohm Park, Robin Parkway, and 
Van Hise-Hamilton school, and new pedestrian 
/�	��'����'*���7����
��������>��	��?��-
����������8�)/��}�$�~X$�~{$�~�$�~�$���$��{$� 
�|$���+

��  Reduce posted speed limit on Regent, N & S 
Segoe and Sheboygan from 30 mph to 25 mph 
)/��}Y$�~X$�~{+

�� ��/
����	�	���/��/�����=>��?�/���%�����	�
)=?%+��
�	���;�	���	�*�����������8�_�?����
��'�
�	
�)/��}Y$�~�+


*�"�����	������	��	�	������
���R�
�������		
-��(����	
�
���	U��	
��;��	�
��
V

��  Create a cohesive streetscape design for 
7����
��������>��;�	����;��	���	�
���*��$�
��'
'
��
����$���'
'
������������'�
�*��$��>���	�/�
���
	���������*��$�;���������;�
8�$�/����	�����
'����'*���	��?������������8$�����	��&'�
'�
���������>����)/��||�|�$�}Y+

�� �����	�>'	�����>�����>	��	�	�����	����'*��� 
���7����
��������>���	���7�����?����)/��|�$�
}Y$�~X+

��  Construct a pedestrian path from Sheboygan 
����>��	��?������������8�)/��|~$�}Y$�~X+

�� ���/
����	�	���/��/�����=?%�)=>��?�/���
%�����	+��
�	���;�	���	�*�����	���7�����?����
������(�>��
���������>��)/��|�$�}Y$�~�+

��  Reduce posted speed limit on Sheboygan 
����>�������|���/��	��{~��/��)/��|~$�}Y$�~X+�

�
���
���	�
�����	���	)���
����	�*�	%
"��	-���(�	U��	

��;��	�
��
V

�� ����/������	������/
��*���/
�������?���������
���8�����/����	�����/	���%����������������	���
	���	���	�������
	�
$��������
>������	�����)/��
~~$�~Y+�

�� ����*�>��	����������������������/�����������
inventorying ash trees and other tree species 

�'�	������/����	��/��/��	
�)/��~~+

�� �����>��'�	���������*�������������	���
Emerald Ash Borer and any future threat and 
	���	���	��	��	������;�	���������	��)/��~~+

�� �"�������
�	�����/�'����������������	���/�	��*�
�
loss of ash trees on Segoe Road, Garner and 
Rennebohm Parks, and at 301 S Whitney Way 
)/��~~$�~�+�

���R�
������	P���*"�
*���	U��	
��;��	�
��
V

��  Improve access and mobility for the elderly by 
X+����	�

�����>�����������/��$��>�����
	��$�����
���'�����	���7�����?���$���>	�����%���!�������
7�������/��	���	���{+����	�

��������;�
8��
���	������	���������7�;
���%����'��
�������	��
���
�7	���	��|+����	�

����'�>�	��;��*�����	��
pedestrian signals at N Segoe Road and Sheboy-
��������>�����7�����?��������?����	�7	���	��
���	��������	������������
��=�>
�����������
<
������
�	���?����������4��	��
�4�
�)/��}�$�
}Y$�~�$�~X+

�� �������������������

���'���*���
������*����	�
Rennebohm Park such as benches along walking 
paths, benches and tables with shade protec-
*��$��>	���������������

���>�/���	$�����/�	��

���*���)/��~Y$���+

�� �"���
�/�����;������z/��������������
'���>��	
�'��	������'��:>�'*���;�	��	���
redevelopment of the Sawyer-Segoe site for 
���������>����H�����������/>�
�'��
���	�������
or larger, safer, and more accessible stairway 
�''����	����

��
�����//����'��	��H�)/��|�$�|Y$�
��+

��  Work with Hilldale and other retailers in 
	��������	������*�
�;�
��	���''������	��
	����������/�/>
�*��$���/�'��


�	�����;�	��
�����
���������
�	
�'��

������)/����+

�� �7	��	������	��������*���
�/�������;�	��	���
West Side senior center and Glenn Stephens, 
�����������������
	����'���
��)/����+�

�� ���
��/������'��������*���
����*����;�	��	���
West Senior Center, senior apartment manag-
ers, and service providers in the area would 
��
/�������������������	�����	�����
���
�	
�)/��~�+�

��  Add direct route to Sequoya Branch library 
�
�����������
��=�>
���������������

��>��
trolley circulator to connect with Hilldale, West 
7���������	��$�����'�
�'
���'�������&'��$�����
/��¯/�����=?%��	�*����)/��~�+

�������;���

�� ��'*��	���//��	>��*���;�	����	����������������
such as Food Carts, Book Mobile, especially at 
	���
�'�
�/��8��)/��~Y+


�=���

�� �7	��	�>/��������������;�	'�������	�������*�-
*����	���>�
����
�*�����/�������	��������	�� 
)/����+
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Population Characteristics
%�����:�����>�'������������/��'��������*������	���
�7�����>�$���'��/�����������	>�
�>����	�8����
�	���
������
����������	�����
�	���
���������	��������'���
����>��	
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�������/
��������	>�
������
����;�	��������>��%��'	�
|�������/��*����������>��%��'	�{H�X$�=
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Population
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���

�������
/
������������������	�	�
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Population Density
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Age and Gender
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.�"��	:�T	��(������	"�	���	&����
����?���� UHF Madison
����XY 15% {{�
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Race and Ethnicity
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4��	���
��� 70% �Y�
�������
��� 23% ����
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�������/���'������*�� 97% Y|�

7�>�'�Z�{�X��=>���>����	�������>�

Appendix A: Demographic Profile
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Family and Household 
Characteristics
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65 year or Older Female Population 
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Income and Poverty
Income 

=��������	���{�X������>�$�	�����������	
���

�������
/
���������������������>����
����'����;������$�}Y$�
X{���������	����	����~}$�Y|�'�	
������������'���H�
7���
��

$�	��������������

���'����;������$~|X$�XX��
�������	����	������$����'�	
;���H�7���%��
����H�

.�"��	K�T	������	���	����
��	$�����
UHF /������

���������>����
����'��� ���$�}Y �~}$�Y|
�����������

���'��� ���$~|X ���$���
������/�	����'��� �|�$�}Y �|�$~Y~
�����	
�)��������{~�
����� 
����
���+

X}� X}�

����/
�
���	�?�	� 
)��������{���}�
����+

{H~� ~H|�

����/
�
���	�?�	���
�
!������)��
������
�+

|H~��XH�� ~H���~�

7�>�'�Z�{�X��=>���>����	�������>�

Poverty

4��
��	���/��'��	����/�/>
�*��������{~�
��������
�������/����	
����	�����������	���'�	
�)X}�+$�	���/���
'�/�	����'����)�|�$�}Y+�����	���/
������������;���
{����������	����	���'�	
�)�|�$~Y~+H��''�������	��	���
����>����7�{�X{�)~�
���+$�'��
�������X��
������
�����
/����	
�;������*��	�����
�;�������	���'��
��������
	���/
�����������$�;�	��	�����:���	
����	����
������
���������
��/����	�����

$�����
������������>����
�H�
�������>�
��������~�
������
�����/����	
�������*��	���
��
�;�X�$�;�	���������
��	��������
����>����
��� 
���/����	
H�

Employment  Rate

�''�������	������>����7�{����{�XX���*��	�$��{�� 
���	���/
�������������{���}�
������
��/�/>
�*���;����
��/
�
���'��/����	��	����Y������	�����	
H������� 
	�������/�/>
�*����
����	�����}�
������
�$�X}�� 
;�����*

����	���
��������'�$���/��'��	����	;�'�����	���
���'�	
;���H�

Table 8A: ��(�������	
�����	 
U$�"�
	��
��	DE	���
�	�
	����
V
��(�������	
����� UHF /������
���'��	�������/�/>
�*���{���}�

�����������������'��)������+

�}H{� �|H��

��(������)������+ �{H�� �YH|�
���'��	�������/�/>
�*����~����}�

����������������'��)������+

|XH}� |�HY�

���'��	�������/�/>
�*����~�
�����
����
����������������'��)������+

X|HY� ~H��

7�>�'�Z�{�X��=>���>����	�������>�

Vehicle Ownership 

�''�������	������>����7�{����{�XX���*��	�$�X�H~��
���	�����������	
���

��������|$X{~���>����
����������
����'
��)~}����>����
��+�'��/����	��X{��'�	
;���H�
<>	����	�����>����
���;�	���������'
�$�Y~�����	�����
��>����
���)~{~���>����
��+�;�������	����'��/����	��
����'�	
;���H�<��	���	�	�
���������/��������>����
���
)X$}{�+$�}|Y������������'
��)|X����H�{X��'�	
;���+H��

Means of Transportation and 

Commuting Time to Work 

%���/��'��	�����������/�������>�����/>�
�'�	�����	�	��
	����
�	��;��8���������	����	�����*��������	���	����
	���'�	
$�{Y����H�������/�'°>


H�7���%��
��Y�H��''���-
����	��	�����7�{����{�XX$�	���/��'��	�����������
;��8���������X��
������������;�����'���>*���*���
�������	���	����X�����>	���;����
���	

��������	����	���
'�	
�)������H��~�+H�7���%��
��X��H�

Table 9A: /����	�=	.
���(�
�����	��	>�
;	 
U>�
;�
�	:N	���
�	�
	����
V
.
���(�
�����	/���� UHF                  

)|$X���
��>����
��+

/������

�����)�����
�}�;���
��
/����	������'
�+

58 % �|H|�

�>�
�'�%�����	 29 % �H|�
=�8�   6 % }H��
4�
8���   3 % YH{�

.�"��	:E�T	-�������	.���	��	>�
;	U>�
;�
�	 
:N	���
�	�
	����
	<�
;���	���	�=	*���V
.��� UHF
�����	����~���� ��{�
~�Y����>	�� XX�
X��X}����>	�� X��
X~�XY����>	�� {��
{��{}����>	�� XY�
{~�{Y����>	�� ��~�
|��|}����>	�� XX�
|~�����>	�� ����

7�>�'�Z�{�X��=>���>����	�������>�



74��������	
���

���������������������
���� ����	
�������������������!

Appendix B: Existing Conditions and Planning Studies
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Age of Single-Family Housing Stock
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Single-Family Property Values   

.�"��	:H�T	
�����R������	��������	�����	UDE:GV
UHF /������

������� �{�~$X{� �{{Y$~||
Median �{�{$��� �XY�$Y��
?���� �X~~$������

���Y$����
�{~$}�����
�{$�X�$���

7�>�'�Z���	
�����������������������<&'�

�''�������	��	�����	
�������������������������'����$�
	���{�X|�������������������
>�����	�����������	
�
��

������������
������

���>�����;���|{���������	����
	���'�	
�)�{�{$������H��XY�$���+�;�	������������
>��
��	;�����X~~$����������X�$���H�7���%��
��X}������ 
��/�X}H

Contract Rent

�''�������	������>����7�{����{�X{$�	����������
'��	��'	����	����	���{$�}Y����	�
�>��	�����/
�������
�����;����
���	

�
�;���	����	���'�	
�)�������H���Y��
'�	
;���+�;�	��	�����z��>�����	���
�;��X~���/���
���	�H

Housing Burden

���{�XX$���7�'���>����*��	���	��	�}������	���
/
��������������>����
���;����/�
���������	����
|������	�������>����
����'����	�;�������	�
���>�����
'��	��'��/�����	��{~��'�	
;���H������;���������
��'������>������>��������;�

$�;�	��XY�������>����
���
/�
����|�����������	�;������>�����'��	��'��/�����
	��X~��'�	
;���H

Affordable Housing

.�"��	:M�T	�_�
��"��	�������	%����
UHF 
)<������	
%����

UHF 
��
����

/������	
��
����

����

� X�~ |�H��� }�H{��
(
���

 X�� ~�H��� |~H|��
7/�'��
�������
"����
���

X~ ~H{�� X�H}��

%�	�
����	� {�� X��H��� X��H����

7�>�'�Z���	
�������������
�������"�������$�{�X{

��������	
���

�����������{����Q�����
����>�����>��	�H�
<>	����	���	�	�
$�~�����>�����>��	�����������
���

$� 
|�����>�����>��	����������

�����~����>�����>��	�� 
��������/��/
��;�	��������
�*�������/�'��
������H�7���
%��
��X~�H

Basic Services
%�������/
����������'
>������>�����	�����������	���
�����'����������������'��$��;��'����'
>�����/�����'
$�
'����	�>�����������8$����'��
��	���$�����'��
�'����
/��������$��������*���	��
������>��������
	��'����
/��������H�

��/�X~�����	���	��������	
����������/*����
�'�	���
���	���/
�����������H�%������>/�����8�	�������Q��-
��	�/��'�������$������/�'��
	
�������	����$�����	;��
�������
�������������8�	�/���������
������/�'	�>�����
�>	��*����/*���H��������*��$�	����>

������'�����	�>-
���	�$����>

������'��'���	����$����������
'���
�
�'������
�>	
�	�)�z'
>�����	����
'���
�'����������/�����������
	���������	����+�����/��	����	������
	�
�������������-



76��������	
���

���������������������
���� ����	
�������������������!

���	H�%������'���>��	
���������/
�	��
�'�	������	���
4�"<%���	��/��������������*���
���>�'���������������H
%���7����
��������>��	
�!������7�	���������>zZ��	�
���
�8�

�	������>�
��������
�����;�

���	��������;���
;����	�����	�����������
�/��H�

Childcare and Health Related  Services  
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Madison Metro Transit
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Parks, Open Space, and  
Urban Forest

Garner Park 
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Van Hise Elementary/ Hamilton  

Middle School 
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Robin Greenway
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Kenosha Greenway
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Overlay Districts 

Urban Design District 6

�
������������	
�����>������������
�
����	��'	�;��'��
;�����	��
������	����/�����	����//�����'�����	����
��:���	����/��	�*���'�������H�������"������"��	��'	���
��'>��������>�
����������	�*��$�/��8����
�	�
����'�/-
���$������	������	����/�������	�H���;�����
�/���	��
�����:����
	����*����	���z��*����>�
���������>����
�//����
������	���������"����������������H�7��� 
��/�{�H��

Tax Incremental District 41: University 
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Wellhead Protection Overlay District 14
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University Hill Farms Architectural 

Design Covenants and Restrictions 
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Transit Corridor Study – Investigating 

Bus Rapid Transit in the Madison Area 

(2013) 
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Map 13: Residential Dwelling Unit Per Acre
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Map 14: Assessed Single Family  Housing Value (2014)
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Map 17: Street Types

Local Street Collector Street Standard Arterial Primary Arterial Truck RoutesLegend
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Map 18: Average Weekday Traffic Counts (2014)

0-1,500 1,501-3,000 3,001-10,000 10,001-26,000 AWT Not Available26,001-120,000 Traffic Counts#####Legend
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Map 22: Garner Park and Rennebohm Park Master Plans

Rennebohm Park
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Map 25: City of Madison Comprehensive Plan
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Map 29: University Hill Farms National Register Historic Districts (as of November, 2014)
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