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What Do We Consider Downtown Sylvania To Be?
Many Kinds of Places



Downtown Zoning – B‐3

• Uniform Requirements for 
Allowed Land Uses   

• Specific Development 
Standards



Building Mass 

Considerable Building Mass 

Limited Building Mass 



Motorized Connections

11‐15,000 vehicles per day11‐15,000 vehicles per day

8‐12,000 
vehicles 
per day

8‐12,000 
vehicles 
per day



Non‐Motorized Connections



Destinations 



Land Use Associations Around Downtown



Land Use Associations In Central Downtown



Areas With Some Susceptibility to Change



Emerging Concept Plan



Emerging Concept Plan



Emerging Concept Plan



Emerging Concept Plan



Emerging Concept Plan



Given this Physical 
Development Concept –
How would we make it 
reality? 



Making it Reality

Improve pedestrian/vehicular  spaces  
and strengthen visual cues – areas north 
of Maplewood do not feel connected to 
areas south of Maplewood (except for 
street lighting and banners).   



Making it Reality

Add to and Develop Attractions to Support a Historic, Arts and Cultural District 

City-owned 
Property Could 
Be Developed 

Into a 
Supportive 
Attraction



Making it Reality

Update Design Standards To Define Desired Building Rehabilitation And New 
Construction Design.   For example, if a building is torn down (or substantially 
renovated), what kind of improvements would support the feeling of a historic, 
arts and cultural district or a historical, pedestrian‐oriented downtown core?  



Making it Reality

Expand Signage System Using Existing Wayfinding System



How Should We Proceed With Design Development? 



Creating and Promoting A:
Cultural, Historical & Arts District

Physical Design Opportunities

December 18, 2012



Making it Real 

Add to and Develop Attractions to Support a Historic, Arts 
and Cultural District 

City‐owned 
Property Could Be 
Developed Into An 
Attraction.  

Create A “History 
Walk” 



How Do We Make This Opportunity Real??



Previous Gateway District Study



Key Attributes of Place  (Project for Public Spaces)
(Intangibles & Measurements)



Walkability Audits



Evaluation / Goals
• Adaptive Re‐Use of Buildings

• Placemaking / Context
• Pedestrian Accessibility

• Consolidate Vehicular Access Points
• Consolidated Parking 

• Wayfinding & Historic Interpretive Signage
• Sustainability

• Culture
• History

• Arts
• Reinforce Casual & Unique Qualities



Context Overview

Cultural, Historic & Arts District
(approximately 10 acres)

Historic Main Street



Existing Corner Building Opportunity
(Main Street & Monroe Street)

• Main Street district gateway building opportunity
• Not built to Monroe Street right‐of‐way
• One story / single use
• Lacking glass (window shopping opportunities)
• Barren streetscape



Potential Mixed‐Use/ Gateway Building



Other Mixed‐Use Buildings



Historic Building Restoration



Murals (promoting history & culture)



More Interesting Murals



Simple Ideas / Significant Impacts



Main Street Parking Lot  



Main Street Pedestrian Activity 



Sidewalk Cafes



Crosswalks



Mid‐Block Crosswalks



Main Street / Streetscapes



Community Amenities & Identity



Downtown Destinations



Cultural, Historic & Art District
“Pedestrian  Journey of Discovery”



Inspirations / Precedents



Naperville, IL



Small Town Art Communities

• Nashville, IN



Craft Shops, B&B’s, Galleries,
Boutiques, & Eateries

• Nashville, IN



Gardens & Casual Spaces

• Nashville, IN



Well Maintained Buildings & Grounds

• Nashville, IN



Future Building Opportunities 



Future Retail / Residential & Office ?



Highlighting Historic Building Stock



Inviting & Open to Public



A Special Space (for cars)



A Special Space (for people!)



Pedestrian Connection to District
(Passageway)



Conceptual District Framework Plan

North



District Signage & Identity



Public Spaces & Pedestrian Linkage



Enhanced Historic Village & Public Spaces

Farmers Market / Festival Space
and Parking



Farmers Market



City Owned Property Opportunities

?



Alternative Concept (Maplewood Access)
Existing Apartments

Richard Becker 
Pavilion 

Multi‐Use Space
• Pavilion
• Play Structure
• Open Space

Access Walk /Drive  

New Parking ( + 21 Cars )
New Maplewood
Access



Small Park / Events Space



Street Garden Program

Special Gardens



Street Garden Program

• Public & Private Property
• Lends a Special Charm to Community
• Adds Beauty & Color Along Public Streets
• Defines, Captures and Portrays Historical & Cultural Character



Sustainable Streetscapes / Rain Gardens



Low Impact Development (LID)



Public Spaces / Gardens



Timeless & Contextual Structures



Historic Interpretive Signs



Sidewalk Fun & Art



More Sidewalk Surprises



Site Furnishings



Historic Village Expansion Opportunities



Future Historic Village  (with retail shops)



Design Standards

• Update Design Standards To Define Desired Building Rehabilitation And New 
Construction.   For Example, If A Building Is Torn Down (Or Substantially 
Renovated), What Kind Of Improvements Would Support The Concept Of A 
Historic, Arts And Cultural District And A Pedestrian‐oriented Downtown Core?  



Gateway Plan



1995 Design Guidelines



Existing Design Guidelines



New Approaches For Design Guidelines



Community Arts & Historical Enrichment



Promotions & Events That Align w/ New Goals



Considerations / Action Items

• Develop A Refined Framework Plan
• Develop Supporting Design Guidelines

• Align Promotions with Design Goals & Objectives
• Ensure Zoning Regulations Align w/ Development 

Goals
• Evaluate Property Acquisition Opportunities

• Investigate Funding Options & Grants



Exciting Opportunities Await Sylvania


