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Harbor/Waterfront Meetings
Community Meeting #1, May 7, 2015 – Overall harbor vision and dredging goals

Community Meeting #2, June 11, 2015 – Overall waterfront character vision

Community Meeting #3, July 9  – Interactive planning charrette (with Legos!)

Community Meeting #4, August/TBA – Draft Harbor Plan Presentation

Community Meeting #5, TBA – Final Plan Public Hearing
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What We Heard In Early May:

• The harbor is the economic engine that fuels our economy, 
we must protect and enhance it to maintain its value. 

• Focus first on needs of residents (current and future), then 
tourists.  Job creation for younger residents is a priority.

• Harbor is important but seasonal, attracting and maintaining 
year‐round business should be top priority. 

• Collaborate with MiPlace Initiative.
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What We Heard In June:

• Authenticity Matters, Public Edge, See the Water!

• Architectural Character Matters

• Light Up the Harbor with Activity at night, winter activities

• Restaurants on the Water

• Sustainable, Durable, Still Beautiful in 50 years

• Understand that there is a tradeoff between density and 
what we can achieve
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Kalamazoo Lake
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Kalamazoo Lake Goals:

• Maintain navigable harbor with channel for ferry/smaller 
cruise ships

• Provide a municipal marina

• Islands should be natural in character

• Include a variety of recreational options for residents and 
visitors

• Leverage private investment to create long term funding
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Douglas Harbor
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Douglas Harbor Goals:

• Provide navigable channel to Center Street dock, but 
otherwise keep this side natural in character

• We like harbor as it is, doesn’t need extensive engineering
• Any islands should be natural in character
• Include a variety of recreational options for residents and 

visitors – with a focus on non‐motorized watercraft
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Waterfront Park
Construction:  $2‐5M

Waterfront Park:  $1‐1.5M

Sediment Trap/CDF:  $3M

Channel Dredging:  $1M

Harbor Dredging:  $10‐20M

Tower Marine Acquisition:  Self Funding

Marina Acquisition:  $1.3M

Swingbridge Acquisition:  $2.5M

Water Trail Nodes:  $300K

Waterfront Trail:  $500K

Other Waterfront Improvements?
Other Land Acquisition?

Streetscape / Intersection
Improvements:  $1‐3M
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• State Participation
• Regional Sediment Reduction Strategies

• Waterways Funding

• Grant Funding
• MNRTF

• USFWS BIG Grant

• Taxes
• Philanthropy

How Can We Pay For These Things?
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• Establish Priorities
• Phasing
• Public Private Partnerships
• Tax Increment Financing

• Revenue Bonds

What if Not Enough of Those Funding 
Sources Materialize?
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What We Heard in July:

The Public’s Highest Priorities for Funding Included:
• Acquisition of Tower Marine
• Navigable Channel Dredging
• Waterfront Park North
• Douglas Channel Dredging
• Waterfront Park South
• Expanded Dredging
• Swing Bridge Acquisition
• Waterfront Trail
• Water Trail Nodes
• Marina /Home Acquisition
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What We Heard in July:

While Recognizing the Desire for $30+ Million in Improvements, 

Potential Development Patterns Must Respect the Character 
and Authenticity of Douglas as Follows:

• Preserve the Waterfront For Public Access

• Expand Public Access to the Waterfront Wherever Possible

• Protect Views of the Lake from Blue Star Highway

• Consider Fewer Taller Structures to Preserve More Open 
Space and Views

• Focus on Uses that Complement and Support Downtown 
While Extending the 100 Day Season
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• Tax Increment Financing

• Funds Improvements that Benefit the Community

• The “Increment” is the Increase in Property Taxes 
Generated

What is TIF Funding?
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• Essentially a Mortgage, Just Like You Would Have on a 
Home

• Proposed Length of Term is 20 Years

• Current Interest Rates are Low, 2‐4%

What is a Revenue Bond?
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Conceptual Level Costs:
Minimum Dredging:   100 Units
Expanded Dredging: 100 Units
Douglas Channel Dredging:   10 Units
Waterfront Park North:   30 Units
Waterfront Park South:   30 Units
Swing Bridge Acquisition:   25 Units
Marina /Home Acquisition:   13 Units
Waterfront Trail:  10 Units
Water Trail Nodes:   3 Units
Other Ideas?:   10 Units / $1Million
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Group A – Minimum Development
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Group A – Minimum Development
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Group B – Medium Development
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Group B – Medium Development
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Group C – Maximum Development
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Group C – Maximum Development
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• We’ve Been Working With the State of Michigan 
on the Broader Sedimentation Issues

• Regional Sediment Reduction Strategies
• Permitting Considerations

• Functional Considerations
• Funding Strategies

• Development of  Concept Alternatives For Your 
Review Tonight

So What Has Been Happening Since July?
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• Acquire and Expand on the Success of Tower Marine

• Seek Partnerships With the State of Michigan

• Pursue All Available Grant Sources
• Facilitate Incremental Development As Needed To 
Offset Funding Shortfalls

Proposed Strategy
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Option A – Tower Marine Expansion
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Option A – Tower Marine Expansion
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Option A – Tower Marine Expansion
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Option B – Tower Marine Expansion Plus 100 Units
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Option B – Tower Marine Expansion Plus 100 Units
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Option B – Tower Marine Expansion Plus 100 Units
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Option C – Tower Marine Expansion Plus 200 Units
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Option C – Tower Marine Expansion Plus 200 Units
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Option C – Tower Marine Expansion Plus 200 Units
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Option D – Tower Marine Expansion Plus 200 Units Alternate
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Option D – Tower Marine Expansion Plus 200 Units Alternate
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Option D – Tower Marine Expansion Plus 200 Units Alternate
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Option E – Tower Marine Expansion Plus 300 Units
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Option E – Tower Marine Expansion Plus 300 Units
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Option E – Tower Marine Expansion Plus 300 Units
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Option F – Tower Marine Expansion Plus 300 Units Alternate



City of the Village of Douglas Harbor Vision and Long Range Plan

Option F – Tower Marine Expansion Plus 300 Units Alternate
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Option F – Tower Marine Expansion Plus 300 Units Alternate
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Douglas Harbor Concept Plan
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Douglas Harbor Concept Plan
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Douglas Harbor Concept Plan
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Douglas Harbor Concept Plan
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Douglas Harbor Concept Plan
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• Prepare a Form Based Code Establishing:
• Allowable Development Areas

• Required Build‐To Lines
• Allowable Uses – Residential, Hotel, Assisted Living, 
Restaurants, Marina Uses, etc

• Three Dimensional Allowable Building Envelopes

• Allowable Materials

How Do We Make Sure the Preferred Plan 
is Followed?
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• City Leads the Development Process

• City Releases Development Parcels Individually Based 
on Performance in Previous Phases

• City Holds Land To Encourage Better Developers
• City Should Consider Temporary Tax Incentive to 
Increase Absorption Rate

How Do We Make Sure the Preferred Plan 
is Followed?
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• Incorporate Comments From This Evening Into Design 
Concepts

• Prepare Partnership Framework Plan

• Prepare Final Land Use Plan
• Present Final Plan To City Council For Approval

Next Steps
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Discussion


