
Jones Franklin|Western|Hillsborough Area Study

The purpose of this meeting is to give an update of the 
Area Study and to summarize the results of the 
Community Design Workshop held on October 2, 2010.  

The following images represent the Community’s vision and do not represent any currently adopted City policies.

WCAC Meeting

December 14, 2010
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What is an Area Study?
• Area studies are intended to provide detailed information and solutions to 

guide the future physical and regulatory characteristics for particular 
areas of a city. 

• An area study will lead to a series of recommendations which will be 
presented to City Council.  The recommendations of an Area Study may 
take the form of:
– Land Use amendments
– Zoning amendments
– Plans for Open Space
– Updates to the Arterials, Thoroughfares and Collector Streets Map
– Updates to the Greenway Map
– Future Transportation Studies & Projects
– Capital Projects (roadway, streetscape, and pedestrian improvement projects)
– Renderings and Sketches depicting urban design guidelines for the area
– Items requiring further study



PROJECT TIMELINE

4. Final Report

3. Alternatives Design

2. Inventory and Analysis

1. Project Scoping
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PROJECT PROGRESS
• Resident Focus Group Meeting – July 14, 2010

• Scope of Work Presentation to WCAC – July 27, 2010

• Property and Business Owner Business Group Meeting –
August 19, 2010

• Project Update to WCAC – August 19, 2010

• Project Briefing Book – September 1, 2010

• Visioning Session – September 28, 2010

• Design Workshop – October 2, 2010 



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Over 45 residents, business owners, and property 
owners, worked together to develop a vision for the 
study area

• Group focused on four major topics of concern 
which had developed as common themes during 
previous focus group meetings:
– Crime Prevention through Environmental Design (CPTED)
– Connectivity
– Transit and Transportation
– Character and Aesthetics



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Community Vision Statement:
Asbury (__) is a vibrant, inviting, walkable, 
diverse community.  The neighborhood serves 
as a gateway to Raleigh with easy access to 
transit, local sporting events, and the natural 
environment through strong connections to 
open space, greenways, and parks.  Asbury 
(__) is a strong, thriving place that supports 
long‐term residents, a variety of housing 
options, and successful local businesses. 
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SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• CPTED

– A number of factors lead to the area feeling unsafe:
• Crime or the perception of crime (“feeling unsafe”)
• A number of “Hot Spots” for criminal activity were identified 
• Lack of infrastructure for Pedestrians and Bicyclists

– Participants’ Recommended Improvements:
• Improve Lighting
• Improve/ Add Sidewalks and Pedestrian Crossing Signals
• Consolidate Bus Stops
• Encourage clean‐up of Private Property and Enforce violations 
• Engage Community Services, Development Services, Raleigh Police 
Department to continue involvement in Landlord 
training/community training

• Slow down traffic on Buck Jones



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Connectivity

– A number of “barriers” were identified:
• Railroad corridor cuts off area
• Topographic Barriers connecting Plaza West to Western Blvd and 
Bus Stops

• Lack of Sidewalks, Bike Accommodations
– Participants’ Recommended Improvements:

• Create a strong Transit Hub 
• Connect Transit Hub South to Plaza West Area, West to Edwards 
Mill, and East along Chapel Hill Road/Hillsborough with improved
Pedestrian/Bicycle Infrastructure

• Improve Connections across rail with Grade‐Separated Pedestrian 
and/or Vehicular crossing

• Include Bike Station in a highly visible location with easy access to 
different modes of Transportation

• Include Open Space



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Traffic and Transportation

– A number of factors lead to the area causing confusion in 
drivers, perception of unsafe conditions, and traffic:
• Current conditions create highway atmosphere and do not allow 
for walkable, mixed‐use development

• NCDOT proposal will ameliorate this problem, but does not allow 
some movements short‐term, and may not solve problem long‐
term

• Pedestrians can not easily move between businesses or to and 
from bus stops.

– Participants’ Recommended Improvements:
• Continue “boulevard” design of Western into study area with 
Trees in Median and Pedestrian Refuge at Crossings

• Continue sidewalks under Rail Bridge to provide connections to 
Fairgrounds

• Consolidate Bus Services with shared bus shelters



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Character and Aesthetics

– A number of factors were identified as limiting the current 
perceptions of the area and the future redevelopment 
potential:
• Industrial zoning through much of the area
• Auto‐focused design with few pedestrian amenities
• Lack of Green Space

– Participants’ Recommended Improvements
• Include a mixture of Community and Neighborhood scale Mixed 
Use and Medium Density Residential, focusing density and height 
near rail corridor

• Include Streetscape Design Elements such as wide sidewalks, 
street trees, benches, lighting, and common open space

• Focus Vehicular traffic onto Western Blvd and Jones Franklin and
allow the rest of the area to have ample pedestrian connections



SUMMARY OF DESIGN WORKSHOP
• Major Findings

Participants were in consensus about the desire to 
create a compact, walkable environment with a  
community feel.  To achieve this goal the 
following are proposed:
• Amendment to Future Land Use Map

• Amendment to Thoroughfare Upgrade Map

• Continue with External Studies: Station Area Planning 



FUTURE LAND USE PROPOSAL:  A*
Future Land Use Proposal

CMU Community Mixed Use
NMU Neighborhood Mixed Use
MDR Medium Density Residential
ORMU Office & Residential Mixed Use

*The inclusion of an ORMU area north of the 
railroad requires further study

This image represents an alternative generated during a Community Design Workshop.  It does not represent any City adopted policy at this time.



FUTURE LAND USE PROPOSAL:  B
Future Land Use Proposal

CMU Community Mixed Use
NMU Neighborhood Mixed Use
MDR Medium Density Residential
ORMU Office & Residential Mixed Use

This image represents an alternative generated during a Community Design Workshop.  It does not represent any City adopted policy at this time.



INFRASTRUCTURE PROPOSAL:  A

This image represents an alternative generated during a Community Design Workshop.  It does not represent any City adopted policy at this time.

Key Features:
• Pedestrian and Vehicular Connection over or under railroad tracks
• Additional Sidewalks/Upgraded Traffic Lights and Ped Signals
• Designated Open Space
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This image represents an alternative generated during a Community Design Workshop.  It does not represent any City adopted policy at this time.

Key Features:
• Combined Pedestrian and Vehicular Connection over or under railroad tracks
• Beryl Connector as Backage Road
• Western Boulevard as combined two‐way thoroughfare with boulevard design
• Designated Open Space
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AESTHETICS AND FORM PROPOSAL

This image represents an alternative generated during a Community Design Workshop.  It does not represent any City adopted policy at this time.

Key Features:
• Multi‐modal Transit Hub with connections to auto, bus, bicycle, and 

pedestrian modes
• Western Boulevard as combined two‐way thoroughfare with boulevard design
• Jones Franklin Connection to Chapel Hill Road

TRANSIT HUB

GRADE‐SEPARATED 
RAIL CROSSING

PARKING DECK

BOULEVARD



EXTERNALITIES
• Triangle Transit Alternatives Analysis 

Ongoing, Estimated Completion – Fall 2011

• West Raleigh Crossings/Interconnectivity Study 

Kick‐Off – January 2011

• Unified Development Ordinance (UDO) Mapping 

Ongoing, Estimated Completion – Fall 2011

• NCDOT Hillsborough Street Bridge Replacement 
(Project # B‐4656)

OnGoing, In Design, Estimated Project ‘Let’ Date – Oct 2012



NEXT STEPS
• Draft Final Report 

• Actions and Recommendations will be submitted to 
City Council for Approval

• Comprehensive Plan Amendment to Future Land Use 
Map (FLUM)

• Engage Public Safety for short term improvements

• Engage C‐Tran, TTA, and CAT to coordinate bus 
transfer into one facility

• Continue with External Studies

• Recommend WCAC Update February/March 2011


