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TRENDS AND CHOICES

Five General Trends in Zoning

1. Form‐based Zoning Controls

2. Integrated Structure

3. Broader, More Flexible Districts

4. Broader, More Flexible Uses

5. More By‐right Development 
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1. INTEGRATED STRUCTURE

Most codes evolved from a “district‐based” structure:

o Introduction
o R1

o Uses 
o Invisible Envelope

o R2
o Uses 
o Invisible Envelope

o C1
o Uses 
o Invisible Envelope

o Bin
o Procedures

Problems:
• As districts are added, code 

becomes very long

• Much of the content in each 
district is repeated, so many 
opportunities for 
inconsistencies as 
piecemeal amendments are 
made to individual districts

• The “Bin” chapter(s) get to 
include so many things that 
everyone must read all of it 
to know if some of it might 
apply to them
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2. INTEGRATED STRUCTURE

P a r k I n g

S I g n s

Landscaping

Bin is the only place to put Use or Area‐
based (i.e. NOT zone based) controls

o Introduction
o R1

o Uses 
o Invisible Envelope

o R2
o Uses 
o Invisible Envelope

o C1
o Uses 
o Invisible Envelope

o I1
o Uses 
o Invisible Envelope

o Bin
o Procedures
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o Introduction
o R1

o Uses 
o Invisible Envelope

o C1
o Uses 
o Invisible Envelope

o I1
o Uses 
o Invisible Envelope

o Parking
o Landscaping
o Signs
o Procedures

2. INTEGRATED STRUCTURE
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2. INTEGRATED STRUCTURE

o Introduction

o R1
o Uses 
o Invisible Envelope

o C1
o Uses 
o Invisible Envelope

o I1
o Uses 
o Invisible Envelope

o Parking
o Landscaping
o Signs
o Procedures

Long and 
Repetitive

Short and 
Consolidated

Why don’t we 
integrate the 
repetitive Uses
and Invisible 
Envelope 
regulations 
into shorter 
and more 
consolidated 
sections like 
parking, 
landscaping, 
and signs?
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2. INTEGRATED STRUCTURE

Revised General Structure
o Introduction
o Zone Districts

o Base and Overlay
o Permitted and Conditional Uses     

o For each district
o Development Standards

o Dimensions 
o Parking
o Landscaping
o Signs 

o Procedures
o Permits, Variances, Amendments

2.   What Can I do on 
my Land?

3.  How Good Does 
it Have to Be?

4.  Do I Need 
Someone’s 
Permission?

1.   What is the Intent 
for this Area?



9Columbia, MO |  Development Code Update |  Clarion Associates

2. INTEGRATED STRUCTURE

USE TABLE 
P = Permitted use 
S = Special exception use 

A = Accessory use 
T = Temporary use 
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Use-
Specific 

Standards LAND USE CATEGORY 

RESIDENTIAL USES                                 

Household Living 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 	
Single-Family Detached Dwelling P P P P P P P P    P          P         
Two-Family Dwelling    P P P P P P P P P           P          
Attached Townhouses (more than 2)        P P P P P P P       P P P       P P See Sec. 1.5 
Multifamily Dwellings         P P P P P P       P P P P     P P P See Sec. 1.6 
Live/Work Unit         P P P P P P       P P P P         
Mobile Dwelling               P                  
Group Living                   
Assisted Living Facility         P P P S P P  P    P P P P         

Emergency Living Quarters         P P P P P P                 
Group Home P P P P P P P P P P P P P P P     P P P      P P See Sec. 1.7 
Nursing Home         P P P S P P  P P    P P           
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2. INTEGRATED STRUCTURE

Revised General Structure
o Still requires “flipping” between sections of the code 

(electronically) to get the full picture of all regulations

BUT almost always chosen because

o Code is much shorter and less repetitive

o Assists investors to compare opportunities across 
districts rather than reading each section separately

o Allows readers to focus on the sections that answer 
their particular question – rather than reading the 
districts and then the “bin”

o Opportunities for unintentional inconsistencies and 
mistakes during amendments are reduced



11Columbia, MO |  Development Code Update |  Clarion Associates

3. BROADER, MORE FLEXIBLE DISTRICTS

Why does it matter how many districts we have?

1. Ossification. The more you slice a given type of area 
(commercial, industrial, college) into multiple zone 
districts, the more each one becomes a narrowly defined 
to permit only developments like what is already there, 
which makes reinvestment difficult and discourages 
innovation.

• Narrowly defined districts tend to “ossify” an area.

• The more you “ossify” an area, the faster you get 
requests to grant variances or to create a new zone 
district that will allow what this one will not.
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3. BROADER, MORE FLEXIBLE DISTRICTS

Why does it matter how many districts we have?

2. Confusion. The more districts you have, the more 
difficult it is to consider the impact of proposed code 
amendments on each base and overlay district.

• When more than one level of overlay district is 
involved it gets difficult to figure out their cumulative 
effect and what is allowed to change.
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3. BROADER, MORE FLEXIBLE DISTRICTS

Major tools to simplify zone district 
structures include:
• Consolidating similar zone districts 

and then adding “use‐specific 
standards”:
• To allow specific uses only in 

specific portions of the districts 
(i.e. major corners);

• To prohibit those uses in specific 
locations (i.e. within 100 feet of a 
residential district)
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3. BROADER, MORE FLEXIBLE DISTRICTS

Major tools to simplify zone district 
structures include:
• Tailoring Development Standards 

to require more screening, 
buffering, or mitigation of impacts 
in sensitive areas and 
edge/transition areas

• And then deleting the separate 
zone districts or overlay districts 
designed to mitigate those 
impacts
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4. BROADER, MORE FLEXIBLE USES

Because traditional zoning is based on 
use (not form) regulations, old codes 
tend to divide uses into narrower 
categories.

Example: 
“Commercial Uses” became
“Retail Sales”, which then became
“Apparel Store”, “Food Store” “Book 
and Music Store”, “Hardware Store”, 
“Home/Garden Store” and  so forth. 
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4. BROADER, MORE FLEXIBLE USES

Myth: 
If we just identified all the possible uses 
and defined them, we could know 
exactly where everything belonged and 
could avoid negative impacts on the 
surrounding area.

Reality:   
The market can think up uses must 
faster than you can add them to the 
code and figure out which districts 
should permit that use
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4. BROADER, MORE FLEXIBLE USES

Myth: 
Narrowly defined districts and uses 
will give us complete control over 
what happens and will make 
decision‐making completely 
objective.

Reality:   
Narrower distinctions between 
uses and districts make the 
distinctions between them less 
clear and result in “yes/no” 
decisions over very minor 
differences in impacts.
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4. BROADER, MORE FLEXIBLE USES

Major areas in which zoning 
codes make minor 
distinctions between uses 
that don’t make much 
difference on the ground 
include:

• Retail sales
• Personal services
• Professional services
• Technology 
• Industrial uses
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

• Zoning is designed to be governed by objective rules 
that govern what types of development and land uses 
are allowed in different zones.

• In the vast majority of cases, applications for a change 
of use permit or a zoning permit should be handled 
administratively – by planning staff reviewing the 
application and:
• Approving it;
• Approving it with conditions to bring it into conformance 

with the ordinance; or
• Denying the application.

• Except for Rezonings, there should be very few 
hearings required for new development



20Columbia, MO |  Development Code Update |  Clarion Associates

5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Reasons for fewer hearings

• Timely, predictable decision‐
making.

• Studies often list “unpredictability,” 
“delays” and a “culture of 
negotiation” as prime barriers to 
reinvestment by both citizens and 
businesses

• Staff efficiency

• Reducing hearing preparation time 
frees up staff time and reduces 
administrative costs
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Reasons for fewer hearings

• More plan‐based development

• Allowing by‐right development of 
projects that clearly meet adopted 
planning goals reduces second‐
guessing on a site‐specific basis 
(and opportunities for NIMBYism)

• Avoids pressure to extract 
another change from projects 
that already meet the ordinance

• Emphasizes the need for good, 
objective standards that reflect 
community input
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Keys to reducing hearings and 
discretionary decision‐making

• Replace vague terminology 
with more objective standards 
that can be applied at the 
counter.

• “Compatible”,  
“Harmonious”, and 
“Complementary” are not 
great standards

• At a minimum, tell the reader 
what elements will be 
considered in compatibility
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Keys to reducing hearings and 
discretionary decision‐making

• Replace Special Permit uses 
with Permitted uses subject to 
those conditions normally 
attached during the special use 
hearing

• Allow smaller development to 
be approved by staff while 
bigger facilities or uses still go 
to hearings.
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Keys to reducing hearings and 
discretionary decision‐making

• Allow staff ability to vary 
numerical standards by up to 
10% (or by 1 parking space) for 
documented site constraints 
without the need for a variance 
hearing

• Allow development bonuses to 
be awarded administratively 
based on objective standards
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

Keys to reducing hearings and 
discretionary decision‐making

• Delegate more decisions to 
staff – subject to clearer 
standards for approval 

• Allow “bump‐ups” from staff to 
the hearing body for large, 
controversial projects

• Allow “call‐ups” by the 
hearing body for large, 
controversial projects
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5.  MORE BY‐RIGHT DEVELOPMENT

The Downside

• Less opportunity for the 
community to exercise case‐
by‐case review of specific 
projects.

• Less opportunity to question 
whether the project has really 
met the requirements of the 
ordinance (without filing an 
appeal of the staff decision).

Clarion Associates
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MORE GRAPHICS AND ILLUSTRATIONS

A Final Trend – Better Graphics and Illustrations

Clarion Associates
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More Graphics and Illustrations
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More Graphics and Illustrations
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More Graphics and Illustrations



ADDITIONAL INFORMATION 
REGARDING 

FORM‐BASED ZONING

The attached materials supplement form‐based materials 
presented at the January 28, 2014,

Columbia Development Code Update
Kickoff meeting

For more information regarding form‐based code 
principles and practices, go to:

http://www.formbasedcodes.org



Experience with Form-based Controls

Clear & Concise 
Development Regulations

Built on the 
Community Vision



Building on the Community Vision
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translating illustrative plans
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Into Regulating Plans

And Form Standards
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FORM‐BASED COMPONENTS

1. Intro, How To
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2. Regulating Plans
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3. Building Form 
Standards (BFS)
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3. BFS General
• Shopfront
• Town
• Tech-shop
• Detached
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4. Public Realm 
Standards

•Street Types
•Streetscape
•Squares & Greens
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4. Public Realm 
Standards
• Street Types
• Streetscape
• Squares & Greens
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4. Public Realm 
Standards

•Street Types
•Streetscape
•Squares & Greens
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5. Architectural
Palettes & Parameters

• External Walls
• Windows & Doors
• Roofs & Gutters
• Walls & Fences
• Signs
• Lighting & 

Mechanical 

Materials, Configurations 
&  Techniques
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Integrated Components

Parking



45Columbia, MO |  Development Code Update |  Clarion Associates

Function (Use)
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Process
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Definitions


