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Description 

 

Bethesda Downtown Sector Plan: Work Session #8 

 

Summary 

 
Staff will present to the Planning Board the Plan recommendations for Parks and Open Space, Ecology 
and the High Performance Area in Downtown Bethesda.  
 
The work session discussion will begin with an overview of the Parks and Open Space goals and 
recommendations for the Plan area followed by a discussion with the Planning Board of specific Parks 
and Open Space concerns addressed during the Public Hearing and through written testimony received 
by Planning Board members and staff. 
 
Following the Parks and Open Space discussion, staff will present an overview of the High Performance 
Area and Environmental goals and recommendations as outlined in the Public Hearing Draft. The 
overview will be followed by a discussion with the Planning Board of specific recommendations 
presented. 
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DISCUSSION 
 

Vision 
 In 2035, Bethesda residents will have a downtown that is a model for sustainability, 
accessibility, equity and innovation. There will be more affordable choices of housing in 
close proximity to jobs, shopping and recreation. They will safely walk and bike along 
shaded streets to stores and offices, past new energy‐efficient buildings and familiar 
landmarks. New parks and open spaces will provide green, tranquil places for the 
residents, their families and friends to gather, socialize and relax. Nearby Metrorail and 
new Purple Line stations will be quickly reached via green corridors that line streets and 
sidewalks to meet the needs of both the residents and visitors to Downtown Bethesda.  
 
This vision stems from the goals and recommendations within this Sector Plan to enhance 
Downtown Bethesda over the next 20 years. The aim of the Plan is not to radically 
transform the community but to achieve a truly sustainable downtown through 
incremental measures addressing its economic, social and environmental future. 

 
Planning Framework 
 

Overarching Goals:  
Specifically, the Bethesda Downtown Sector Plan builds on the past successes of 
Downtown Bethesda to create a truly sustainable downtown by focusing on 
recommendations to increase: 

 Affordable Housing 

 Parks and Open Space 

 Environmental Innovation 

 Economic Competitiveness 
 

Strengthened Centers of Activity: 
Bethesda is distinguished by multiple downtowns within its greater Downtown. 
Identified in Chapter Three are nine districts, including the established centers of 
the Wisconsin Avenue Corridor, Bethesda Row and Woodmont Triangle; emerging 
centers of the Pearl and Arlington South Districts; and residential and edge 
districts of Battery Lane, Eastern Greenway, South Bethesda and Arlington North. 
The Plan explores ways to strengthen these centers of activity through the 
economic, social and environmental aspects of sustainability. 

 
Parks and Open Space Recommendations 
 

Summary 

The recommendations for the parks, trails and open spaces in the Bethesda Downtown Plan achieve 3 

major goals: to support the centers of activity with civic green gathering spaces, to provide linkages and 

signature gateways to the major trail systems, and to create livable communities and appropriate 

transitions by greening and buffering the edges. 

The new parks are envisioned to have different roles and functions in order to create a full system of 

open space opportunities for the residents and workers of Bethesda. The recommendations include new 



parks for active recreation, central gathering spaces, walk to neighborhood parks, and an 

interconnected system of trails to connect the various open spaces.  The park recommendations follow 

the guidance in the 2012 Park Recreation and Open Space (PROS) Plan to provide a system of parks and 

open spaces for every urban master plan or sector plan area through a combination of public and 

private efforts. Urban open space systems should support a vibrant and sustainable urban center by 

creating open spaces that will be comfortable, attractive, easily accessible, and provide a range of 

experiences. Those open spaces that rise to the level of serving as a focal point of community life for the 

sector plan area are typically recommended to be publicly owned and operated parks, while those open 

spaces serving each district, neighborhood, or block are often recommended as public use spaces to be 

owned by the private sector. The following hierarchy should be applied to all urban master plans and 

sector plans: 

For the Sector Plan Area: 

� active recreation destinations within or near the plan area 

� a central civic urban park, ranging in size from 1/2 to 2 acres 

� an interconnected system of sidewalks and trails to connect parks and open spaces 

� wooded areas that will provide a sense of contact with nature 

 

This PROS Plan redefines urban parks by revising the Park Classification System to better reflect the 

open space needs of urban communities. The revised Park Classification System includes three urban 

park types under Countywide Parks ‐ Civic Green, Countywide Urban Recreational Park, and Urban 

Greenway and three under Community Use Parks ‐ Community Use Urban Recreational Park, Urban 

Buffer Park, and Neighborhood Green. 

Staff will be discussing the vision, role and implementation scenario for each new park and trail 

recommendation. 

Revisions to the Plan Recommendations: Legacy Open Space Designations  

The Legacy Open Space program has evaluated all the proposed parks in the Bethesda Downtown and 

Westbard Sector plans to determine if any sites merit designation as LOS Urban Open Spaces.  After 

analysis and review with the LOS Advisory Group, Park Planning & other Park staff and Planning 

Department staff, staff has identified two additional sites of countywide significance that should be 

designated as LOS Urban Open Spaces:  the Capital Crescent Civic Green and the Eastern Capital 

Crescent Urban Greenway.  These recommended sites in Bethesda complement two sites already 

designated in the Planning Board Draft of the Westbard Sector Plan.  See the figure below for the 

locations of the four proposed LOS Urban Open Spaces across the two plans:  

 

 

 



 

 
 
The unifying theme for these four Urban Open Spaces is that they provide for a variety of types of green 

and recreational spaces along the County’s most heavily used trail, the Capital Crescent Trail. The four 

sites include two Urban Greenways, one Countywide Urban Recreational Park, and one Central Civic 

Green.  These sites all meet the LOS criteria to increase access to open space and recreation in dense 

urban communities, to promote interconnectivity of the urban green infrastructure, and to provide 

community open space for casual use and large community gatherings.  These park spaces adjacent to 

the Capital Crescent Trail clearly rise to the level of being “best of the best” open spaces in the entire 

County that deserve designation in LOS and active efforts to implement as public parkland. 



Designation of these sites in the LOS Functional Master Plan via the Bethesda Downtown Plan provides 

additional tools, including access to LOS funding, to make the implementation of these two parks a 

reality as Bethesda moves forward as an urban destination to live, work and play.  

In section 2.7.3.A.3 (page 77), add the following paragraph to the description of the Capitol Crescent 

Civic Green:  

Implementation:   The Capital Crescent Civic Green meets the criteria to be designated as an 

Urban Open Space of countywide importance within the Legacy Open Space Functional Master 

Plan (2001). This critical civic green will create one of the primary green spaces in the center of 

Bethesda.  It will provide key community open space for recreation and casual use by the large 

population center in this community, as well as support trail usage and special events to serve 

the entire County.  Designating this site in the Legacy Open Space Functional Master Plan here 

provides for the use of Legacy Open Space tools and funding to implement this park 

recommendation.     

 

In section 2.7.3.B.3 (page 79), add the following paragraph to the description of the Eastern Capital 

Crescent Urban Greenway:  

Implementation:   The Eastern Capital Crescent Urban Greenway meets the criteria to be 

designated as an Urban Open Space within the Legacy Open Space Functional Master Plan 

(2001). This new Urban Greenway will increase access between one of the most important trail 

corridors in the County and the center of Bethesda and will provide key additional recreational 

open space to a community with high population density.  Designating this site in the Legacy 

Open Space Functional Master Plan here provides for the use of Legacy Open Space tools and 

funding to implement this park recommendation. 

 

The proposed parks and their implementation scenarios 

Since the beginning of this planning process, staff has been working with property owners to get a sense 

of viable public space locations and implementation scenarios. These scenarios will be discussed at the 

work session. Staff is recommending approximately 12 acres of new parkland to serve the growing 

population of Bethesda. 

 

 

 

 

 

 

 



Name   Summary of testimony  Staff Response 

Aldon Management  Support the recommendation to 
Expand Battery Lane Urban Park 
and create better connectivity. 
Concept for Arlington South 
property shows a proposed 
neighborhood open space and 
gateway feature. 

N/A 

Harvey Companies and Scheer 
Partners – corner of Arlington 
Road and Bradley Blvd. 

Agree with vision if they get 
sufficient density and height. 
Disagree to a plaza on Arlington 
Road. Agree with a linear 
pedestrian/bike connection to 
the Capital Crescent Trail. Are 
suggesting a new accessible trail 
connection, a new gathering 
space by the trail, and new 
gathering space in front of the 
existing office building. Would 
like text changes to allow more 
flexibility in design. 

The proposed plaza at the office 
building is in the interior of the 
site and will need to be design in 
such a way that the public 
knows it is a public space and 
open to all. Staff agrees with the 
text changes. 

Battery Lane residents – 
numerous emails and a petition 

Residents do not want a street 
through the park. 

The proposed street would only 
occur if there is no net loss of 
parkland to Battery Lane Urban 
Park.  

GNRW Properties LLC on 
Glenbrook Road 

Designation of their entire site 
for a park severely limits the re‐
development opportunities for 
their property. Requests text 
change to suggest part of the 
property may be used to expand 
the park. 

This Plan recommends a long 
term vision for parks. The intent 
is to acquire the property when 
the owner is ready to sell. 



Mark Schefkind letter about 
expanding Caroline Freeland 
Urban Park 

Opposed to expansion because, 
it was not mentioned during the 
facility plan, it is too expensive 
and it should not be used for 
new parking spaces. 

Regarding the Caroline Freeland 
Facility Plan process, the 
recommendation to acquire Lot 
6 was first proposed as part of 
the Draft Bethesda Downtown 
Plan (May 2015), which came 
only two months prior to the 
approval of the Facility Plan on 
July 16, 2015.  This draft 
recommendation was 
referenced in the Facility Plan 
Staff Memo under the “Master 
Plan Recommendations” section 
(page 3) and was also specifically 
noted during the Planning Board 
hearing presentation on July 16, 
2015. The Staff Memo simply 
stated that “if acquired for 
parkland in the future, the land 
may be used as an extension of 
play areas, planted buffers, and 
may accommodate requested 
accessible parking.”  The 
accessible parking comment was 
provided by CPWD (Commission 
on People with Disabilities) 
during a briefing to them on 
10/8/14. If the property were 
eventually acquired, there would 
be a public process established 
to determine the program for 
the acquired portion of the park, 
which is when the concerns over 
the accessible parking space 
requested could be addressed. 
Urban parks are typically 
considered “walk to” amenities. 

 
 
 
 
 
 
 
 



Environmental and High Performance Area Recommendations 
 
Staff will be discussing the vision, goals and recommendations for the High Performance Area and 
specific environmental recommendations related to Energy, Canopy Cover, Green Cover and 
Stormwater. 
 
Plan Vision 
 
The central theme of this Sector Plan is sustainability, not just environmental sustainability but also 
economic and social sustainability. Integrating the latest planning principles for each of these three 
elements such as affordable housing, alternative modes of transportation, access to parks, high 
performance buildings, and greener streets will increase urban livability and desirability for Bethesda’s 
residents, support a prosperous economy, and provide a healthy place to live work and recreate. 
 
The Sector Plan establishes goals for each of these elements and then sets forth a system for measuring 
success toward reaching the goals. Each idea proposed herein can be evaluated in terms of six key 
performance areas that are important measures of overall sustainability. The targeted performance 
areas for Downtown Bethesda include: 
 

 Community Identity 

 Equity 

 Habitat and Health 

 Access and Mobility 

 Water 

 Energy and Materials 
 
Many of these performance areas are already well integrated into the fabric of Bethesda’s existing 
urban landscape. The recommendations within the plan fill in the gaps where improvements can be 
made to make Bethesda better, forward thinking, progressive, and a destination point. 
 

High Performance Area Goals and Recommendations: 
 
This designation aims to raise the level of sustainability through exceeding the County’s minimum 
requirements for high performing, energy‐efficient buildings that save resources, decrease operating 
and maintenance costs, and incentivize development that will help achieve the County’s climate 
objective. The High Performance Area will be implemented through the public benefits in the 
Commercial Residential (CR) zone. 
 
Energy‐efficient buildings will be accomplished through the optional method of development that allows 
higher density as an incentive to providing significant public benefits. This Plan prioritizes the benefit 
points for energy conservation and generation. 
 
 
 
 
 
 



Environmental Goals and Recommendations: 
 
The Sector Plan recommends strategies that compensate, mitigate, and minimize lost resources to grow 
a healthier and greener downtown. These approaches include transit‐oriented development to lessen 
carbon outputs; high performance buildings to lower energy demand and operational costs; stormwater 
management that mimics nature to improve groundwater recharge and stream quality; and stratified 
vegetative plantings to improve habitat, purify air and water, and cool the urban landscape. When 
implemented comprehensively and on a site‐by‐site basis, these performance‐based recommendations 
can be quantified and measured to improve and sustain a healthier, greener and more prosperous 
community. 
 
Canopy Cover and Green Cover: 
 
Through the recommendations identified below, this Sector Plan aims to reestablish and link green 
spaces via streetscape improvements, tree canopy corridors and green roofs. 
 
A. Goals: 
 

 Increase overall tree canopy cover. 

 Reduce heat island effect. 

 Improve air quality. 
 
B. Recommendations: 
 
The following recommendations are critical to achieving the habitat goals of this Sector Plan: 
 

 Supplement tree planting along streets and public space to achieve a minimum of 50 percent 
canopy cover.  

 On private property, provide a minimum of 35 percent green cover, which may include either 
singularly or a combination of the following: 

• Intensive green roof (six‐inches or deeper). 
• Tree canopy cover 

 
Stormwater: 
 
Improving water quality in the three receiving tributaries (Coquelin Run, Bethesda Mainstem and Willett 
Branch) is an important goal that will take many years to achieve. With each new development and 
streetscape design, the construction of integrated stormwater management treatments will begin to 
reduce the quantity and improve the quality of stormwater runoff and water in the receiving streams. 
 
A. Goals: 
 

 Reduce untreated stormwater runoff to improve stream quality. 
 
B. Recommendations: 
 

 Integrate stormwater management within the right‐of‐way where feasible. 

 Plant intensive green roofs  



 Use Low‐Impact Development Techniques 
 
 
 
CONCLUSION 
Following the February 25, 2016 work session, staff will summarize the parks and open space and the 
high performance area and environmental decisions recommended by the Planning Board and post 
them to the Downtown Bethesda website.  
 
 
 
Attachments 

 February 4, 2016 work session #7– Planning Board recommended zoning and building 
heights for the South Bethesda District and revised building heights map 

 Recent Correspondence between February 4, 2016 and February 17, 2016 
 






























































































































