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Master Plan Briefing Booklet 
July 9, 2018

COMMUNITY EXPERIENCE

 

 

Overview 
 
For  the  purposes  of  the  Oak  Bluffs Master  Plan,  “community  experience”  is 
considered to have several components: 

 Internal  ‐ Services and  facilities  that primarily  support  residents, busi‐
nesses, property owners, and the overall quality of life in the community 
for people that live here. 

 Joint – Elements of  the  community which are  important  to both  resi‐
dents and visitors. 

 External – How visitors to Oak Bluffs experience and perceive the com‐
munity. 

 

 
 

Reference Materials 
 
1. Municipal Buildings Condition Report Oak Bluffs (Town, 2016) 
2. Solid Waste Management Consolidation Study (MVC, 2011) 
3. Regional Public Safety Service Study (2011) 
4. Survey of Martha’s Vineyard Residents and Visitors (MVC, 2006) 
5. Martha’s Vineyard Visual Preference Survey (MVC, 2005) 
6. OB Harbor Management Plan (MVC, 1998) 
7. OB Harbor District Design Guidelines (MV, 1997) 
8. Martha's Vineyard Island Plan (MVC, 2010) 
9. Oak Bluffs Harbor District Design Guidelines 1997 
10. Streetscape Master Plan (2015) 
11. Cottage City Cultural District Asset Inventory Oak Bluffs 2016 Draft 
12. Sea View Ave Master Plan 2007 

Overview 

 
This  “briefing  booklet”  has 
been prepared as part of the 
process  of  preparing  an 
update  to  the  1998  Master 
Plan for Oak Bluffs.   
 
This  booklet  is  intended  to 
provide  some  context  about 
this topic for the members of 
the  Master  Plan  Update 
Committee and others. 
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Inventory / Assessment ‐ Internal 
 
Community Services and Facilities 
 
For the Master Plan, the term “community facilities” refers to the buildings and 
properties used to provide a range of municipal services including: 

• Public Safety, 
• Public Works, 
• General Government (Town Hall, for example), 
• Education,  
• Recreation, and  
• Other services and facilities. 

 
Community facilities contribute significantly to Oak Bluffs’ community character 
and quality of life.  The Master Plan provides an opportunity to view the entire 
spectrum of municipal community services and facilities, identify common 
problems and opportunities, and establish priorities.  
 

PUBLIC SAFETY 

Police Station 
1. Police station located in downtown / built in 1965 
2. Building is reported to be adequate for current needs and has potential expansion 

by adding second floor (need to relocate during construction?) 
3. Parking is reported to be adequate for current needs 
4. Emergency generator would help them stay fully operational in major storms 
5. Are working to enhance radio system / emergency communications  
6. Staffing varies seasonally according to activity levels 

Fire Station 
1. Fire station recently built and expected to be adequate for 20+ years 
2. Have good array of equipment for local situations 
3. Staff is almost all volunteer (had paid staff but expense was hard to sustain) 
4. Maintaining fire volunteers has not been a major issue even with training re‐

quired (although new requirement to train off‐island may complicate operations) 
5. Are undertaking radio tower upgrade for improved communication capability 

Emergency Medical Response 
1. Emergency medical response provided by Fire Department 
2. Have full‐time paramedics and EMTs 
3. Some staff commute from off‐island and this can be an issue during storms 
4. Maintaining medical response staff can be a challenge due to workload 
5. Provide “inter‐facility transport” to off‐island destinations and this can tie up 

equipment and personnel for some time (has been a money maker past) 
6. Serving major local events requires extensive preparation and coordination, 

especially during July and August  
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PUBLIC WORKS 

Public Works  
1. Main building is reported to be adequate in size but could use some building 

upgrades to sheathing, roof, interior 
2. Salt shed recently added 
3. Report that have adequate equipment for current needs 
4. Vehicle / equipment / materials storage is reported to be adequate  
5. Staffing (year‐round and seasonal) can be an issue due to cost of living and loss of 

summer rental housing stock due to on‐line rental sites 

Road / Drainage Maintenance 
1. Maintain 38 miles of local public roads  
2. Feel roads are in good shape and undertake maintenance / upgrade as needed 
3. Anticipate funds will be needed in the future for drainage improvements and 

pavement maintenance  

Building / Grounds Maintenance 
1. Public buildings / grounds / cemeteries are maintained by public works staff 
2. This function may be the most affected by staffing challenges  
3. Feel building maintenance functions could be improved  

Solid Waste  
1. Solid waste collection by Public Works or by private haulers 
2. Landfill / recycling center is operated by a private contractor 
3. Waste and recycling materials are shipped off island 
4. Arrangements are expected to be adequate for the foreseeable future 
5. Island‐wide approach has been studied 

 

GENERAL GOVERNMENT ‐ TOWN HALL 

Town Hall 
1. Current Town Hall building is inadequate for community needs 
2. Construction of a new Town Hall has been designed and authorized 
3. Plans are being “value‐engineered” 
4. New building is expected to meet community needs for the foreseeable future 

 

LIBRARY 

Library 
1. Building is generally adequately sized for community needs although could use 

additional storage space 
2. Have had some system failures and water leaks (roof, boiler, sprinklers, etc.) 
3. Are undertaking strategic planning study now 
4. Town Hall project will free up meetings rooms for programming 
5. Building is often used for computers and wi‐fi access 
6. Can have issue at closing time with people seeking to use public bathrooms 
7. Better lighting of parking area would ease safety concerns at night 
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EDUCATION 

Oak Bluffs Elementary School (Grades PK‐8) 

 Enrollments have fluctuated somewhat over time 

 School capacity may fluctuate due to changing educational programming  

 Recent building condition report noted the use of temporary partitions due to 
the current student load 

 Expansion on site appears feasible if needed 

Martha’s Vineyard Regional High School (Grades 9‐12) 

 Regional high school located in Oak Bluffs  

 Serves the six island communities 

 Appears to have room for expansion, if needed (may involve relocating a road 
and/or athletic fields) 

 
Enrollment Trend at Oak Bluffs Elementary School 

 

 
 

SENIOR CENTER 

Senior Center 
1. Building expanded / renovated in 2006 to include multi‐purpose room 
2. People tend to use specific programs / activities as opposed to all day 
3. Programs enhanced by volunteers / “tax workoff” program 
4. Transportation services available from VTA and “Vineyard Village At Home” 
5. Building expected to be adequate for community needs for foreseeable future 
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RECREATION  

Recreation Facilities 

 Parks and Recreation Department oversees beaches / lifeguards 

 Maintain facilities for basketball, tennis, pickleball, etc.   

 Oversees parks (including use for weddings, events, etc.) 

 Have had a series of “conceptual master plans” prepared for some properties 

 Have had challenges with staffing and facility maintenance due to intensive level 
of activity in summer peak 

 

UTILITY  

Water Supply Facilities 

 Not evaluated in this briefing booklet 

Wastewater Facilities 

 Not evaluated in this briefing booklet 

 

OTHER  

Harbor 

 Evaluated elsewhere in this briefing booklet as an “external” facility 

Cemetery 

 Not evaluated  

Town Parcel 

 In near term, being used for temporary Town Hall 

 Long term use not defined 

Resident Homesite Committee Land 

 Not evaluated in this briefing booklet 

 
 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of community facilities and services?   
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List of Community Facilities 
(generally numbered in a clockwise direction from Lagoon Pond inlet) 

 

  PUBLIC SAFETY      PARK / RECREATION 

2  State Police Department    1  Eastville Beach 

11  OB Police Department    3  Telegraph Hill / East Chop Light 

24  OB Fire Station / EMS    4  Jetty Beach 

      5  Washington Park 

  PUBLIC WORKS    6  Lake Side Park 

25  OB Highway Department    12  Town Beach 

25  Transfer Station    13  Inkwell Beach 

      14  Waban/Alley Park 

  GENERAL GOVERNMENT    15  Hartford Park 

8  Oak Bluffs Town Hall     16  Penacook Park 

      17  Niantic Park 

  EDUCATION    18  Hiawatha Park 

22  Oak Bluffs School    19  Nashawena Park 

32  MV Regional High School     20  Naushon Park 

      21  Veira Park 

  HARBOR    27  Penn Field (Baseball) 

4   Harbor    29  Sailing Camp Park 

         

  LIBRARY      UTILITY 

8  Oak Bluffs Public Library    10  OB Water Department Office 

      23  OB Water Dept. Land 

  SENIOR CENTER    26  Wastewater Plant 

17  Council On Aging / Senior Center    28  OB Water Tower 

      31  OB Water Dept. Land 

  OTHER    33  OB Water Dept. Land 

7  Vacant Town Lot ‐ Truck Parking       

9  Oak Grove Cemetery       

30  Resident Homesite Comm. Land       
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Inventory / Assessment ‐ Joint 
 
Community Character 
 
Since  humans  tend  to  be  “visual”  in  their  assessment  of  places,  community 
character is important.  It is important to property owners because it correlates 
positively  to  property  values.    It  is  also  important  to  visitors  and  hospitality 
businesses since it correlates to higher visitation and desirability. 
 
The following types of resources and features have generally been identified as 
enhancing community character: 
 

Natural Environment   Water features / wetland areas / tidal marshes 

 Scenic views / scenic areas / scenic roads  

 Open spaces / undeveloped land 

 Significant trees / tree canopies / street trees 

Built Environment   Buildings  /  places  that  create  a  “sense  of  place”  (in‐
cluding historic buildings / areas) 

 Appropriate / attractive building design and scale 

 Pedestrian‐friendliness  

 Strong gateways / edges that create a sense of entry 

 Intuitive way‐finding / logical organization / linkages 

 Public art 

Other   Unique places (Beaches, MVCMA, Flying Horses, etc.) 

 Unique festivals / events / traditions 

 Unique businesses  

 Cleanliness / maintenance / safety  

 
At the same time, studies of community character have generally identified the 
following things as detracting from community character: 
 

Natural Environment   Overt pollution / degradation 

Built Environment   Areas without a sense of place 

 Discordant architectural styles 

 Development out of scale with expectations / capacity 

Roadways   Traffic speed / congestion 

 Lack of accessibility / parking 

 Lack of sidewalks where desired 

Other   Lack of property maintenance  

 Overhead utility wires 

 Inappropriate lighting / light pollution  

 
The map on  the  facing page shows some  resources and  features  in Oak Bluffs 
that have generally been identified as enhancing community character (a legend 
is located on the following page). 

Importance of Character 

 
In the community survey: 

 25%  of  participants 
indicated  that  commu‐
nity  character  was  the 
main  thing  that  attract‐
ed them to Oak Bluffs 

 In a ranking of topics to 
be considered as part of 
the  Master  Plan,  com‐
munity  character  /  ap‐
pearance / maintenance 
ranked second  
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List of Notable Character Sites 
(grouped and numbered by distinction) 

 

  Public Beaches      Town Park 

11  Eastville Beach    16  Hartford Park 

12  Inkwell Beach    17  Hiawatha Park 

13  Pay/Town Beach    18  Lake Side Park 

14  Jetty Beach    19  Nashawena Park 

15  Joseph Sylvia State Beach    20  Naushon Park 

      21  Niantic Park 

  National Historic Landmarks    22  Ocean Park 

1  Flying Horses    23  Penacook Park 

2  The Tabernacle    24  Sailing Camp Park 

3  Trinity Methodist Church    25  Veira Park 

      26  Waban/Alley Park 

  National Register of Hist. Places    27  Washington Park 

4  East Chop Lighthouse       

5  MV Camp Meeting Association      Conservation Land ‐ Public Access 

6  Union Chapel    28  Doug's Cove Preserve 

      29  Farm Pond Preserve 

  Community Arts Center    30  Little Duarte's Pond Preserve 

7  Featherstone Center for the Arts    31  Pecoy Point Preserve 

      32  Quays Corner 

  Public Recreation Facilities    33  Southern Woodlands 

8  Fishing Pier and Boardwalk    34  Trade Wind Field Preserve 

9  MV Youth Tennis    35  Wapatequa Woods Reservation 

10  YMCA/MV Ice Arena/Skate Park    36  Weahtaqua Springs Preserve 

 
 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of maintaining and enhancing community character?  
 

 
 
 
 

Character Protection 

 
Oak  Bluffs  has  the  following 
programs  in  place  (Section 
9.0 of the Zoning Bylaw) that 
help to protect character: 

 Harbor  area  design 
guidelines  to  maximize 
views to the harbor 

 Copeland  Plan  District 
(except  for  any  proper‐
ties  currently  zoned  for 
business use) to: 
o require  Victorian 

architecture and  
o limit  demolition,  

building  height, 
and “boarding up” 

 
Architectural  restrictions  to 
help  protect  character  are 
also  in  place  within  the 
Martha’s  Vineyard  Camp 
Meeting Association area. 
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Beaches 
 
Oak  Bluffs  is  known  for  its  beaches  and  having  clean  and  attractive  beaches 
(especially with amenities nearby) is recognized as a key asset by residents and 
visitors. 
 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of beaches (amenities, sand replenishment, etc.)? 
 

 
Eastville Beach    Pay/Town Beach 

 

 
Inkwell Beach    Joseph Sylvia State Beach 

 

 
Old Post Card Of Lover’s Rock    Inkwell Beach Polar Bears 

 

 
 

Sea View Avenue Plan  

 
A  Sea  View  Revitalization 
Concept  Master  Plan  was 
conducted  in 2007  (from the 
Oak  Bluffs  Harbor  to  Farm 
Pond Multi‐user Path). 
 
North  Bluff  improvements 
from  the harbor entrance  to 
Steamship  dock  (and  fishing 
pier) have been constructed  
 
Public  meetings  on  the 
concept  plan  elicited  input 
that  residents wanted more 
beach amenities. 
 
The  section  of  the  beach 
frpm  Ocean  Avenue  to 
Pennacook  Avenue 
(Pay/Town  Beach,  Inkwell 
Beach,  Lover’s Rock) used  to 
have  significant  beach 
amenities  (comfort  facilities 
including  changing  rooms, 
restrooms,  showers,  foot 
washers,  drinking  fountain, 
and  a  food  concession  with 
picnic tables and umbrellas). 
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Festivals / Events 
 
Festivals and events (see sidebar) are also recognized as a key asset by residents 
and visitors. 
 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of festivals and events?   
 

 
Harborfest    Road Race 

 

 
Illumination Night    Fireworks 
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Downtown 
 
The Streetscape Master Plan (2015) recognized the attractiveness of downtown 
and recommended the following “calibrated goals”: 

1. Connections  ‐  Strengthen  linkages  between  Kennebec/Circuit,  North 
Bluff, the MVCMA, public restrooms, and Ocean Park. 

2. North Bluff  ‐  Improve ferry  logistics and welcome experience,  increase 
safety, and capitalize on waterfront public space. 

3. Circuit / Kennebec –  Improve  the Circuit/Kennebec Avenue pedestrian 
experience and improve parking. 

4. Steamship Authority Arrival ‐ Improve the Steamship Authority ferry ar‐
rival welcome experience. 

5. Streetscape Materials  ‐  Provide  consistent  streetscape materials  and 
furnishings to enhance downtown and reflect Oak Bluffs character. 

6. Green Streets ‐ Investigate opportunities to incorporate “Green Street” 
principles. 

7. Universal Design ‐ Incorporate universal design principles to accommo‐
date people of all abilities. 

 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of downtown and the streetscape plan? 
 

 
Circuit Avenue    Healey Square 

 

 
 
 
 

Streetscape Plan  
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Harbor 
 
The harbor is a facility that supports: 

 residents who may keep boats there and transient boaters, 

 commercial fishing operations, 

 travelers who utilize the ferry services to and from Oak Bluffs. 
 

HARBOR 

Harbor 
1. Have 81 slips allocated based on an on‐line reservation system (May – October) 
2. Have 50 moorings for transient boats (moorings may support multiple boats) 
3. Have commercial fishing boats based in Oak Bluffs harbor 
4. Have had 3‐8 cruise ships per year (in shoulder seasons as boats reposition) 
5. Operate fuel dock and have pubic bathroom with showers for boaters 
6. Have a harbor taxi boat operated by a private contractor 
7. Generate approximately $1 million in annual revenue 
8. Seeking to address key issues such as: 

o raise entry walls,  
o evaluate a dogleg for storm protection,  
o dredge channel as needed,  
o address sea level rise 

 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of the harbor?   
 

 
Harbor    Ferry Services 

 

 
 
 



15 

 

Inventory / Assessment ‐ External 
 
Visitor Amenities 
 
Visitors to Oak Bluffs have unique needs.  Past surveys found that about 31% of 
all visitors taking the ferry came for one day and another 25% stayed for only a 
night or  two.    In other words, Oak Bluffs has only a  short window of  time  to 
make a positive  impression on these visitors and entice them to return.   Short 
term visitors might seek the following while they are here: 
 

Consideration  Availability In Oak Bluffs  

Food / Liquids    Many food options in downtown 

 Many beverage options in downtown 

 Water fountains could be expanded 

Comfort Stations / 
Restrooms 

 Three public restrooms (Steamship, Kennebec, Harbor) 

 Open from May to October (Kennebec to November) 

 Are maintained throughout the day 

 Power‐washed every week or two 

 Could extend daily hours / months 

Shopping Opportunities   Many shopping options in downtown 

Recreational Activities 
(Including Sight‐Seeing) 

 Many options available in Oak Bluffs and nearby 

 Could improve information on availability / location 

 Could improve wayfinding (such as to MVCMA) 

Waste Disposal    Trash barrels located around downtown 

 Are emptied three times per day 

 Could  add  recycling  option,  inspect  more  often, 
increase number of locations 

Circulation (Bicycle 
Rental, Transit, Parking, 
Taxi, Etc.) 

 Ample options for bicycle rental in downtown 

 Could make more provision for bicycle parking 

 Could improve wayfinding for pedestrians / bicyclists 

 Could provide “bus shelter” / maps at main OB stop  

 Could provide for remote parking with shuttle 

Cleanliness   Maintain clean streets 

 Maintain lack of litter 

 Could add a “quality of experience” team? 

Safety   Maintain defined and safe sidewalks / crosswalks 

 

 

What should the Oak Bluffs Master Plan recommend in 
terms of visitor amenities?   
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Gateways / Wayfinding 
 
Gateways are community elements that promote a sense of arrival at a desira‐
ble place.  In years past, Oak Bluffs used to have a major gateway element at the 
ferry stops. 
 
Wayfinding  is  the use of maps, signage, street elements, and other devices  to 
help people feel oriented within a place and to guide them to their destinations 
(beaches, major destinations, walking trails, bicycle routes, parking areas, etc.). 
 

 

What, if anything, should the Oak Bluffs Master Plan rec‐
ommend in terms of gateways and wayfinding?   
 

 
Gateway Concept From Streetscape Plan    Wayfinding Concept From Streetscape Plan 

 

 
Branding  
 
For a  community, branding  is about how people perceive  the  community and 
the  value  they  attribute  to  that.   While  it  can be  the product of  a deliberate 
campaign,  it  is most valued when  it  is seen as an organic product of the entire 
community.   Oak Bluffs  is fortunate to have a strong brand and name recogni‐
tion around the country.   
 

 

What, if anything, should the Oak Bluffs Master Plan rec‐
ommend in terms of maintaining / enhancing  our “brand”?  
 

 
 

 
 


