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Presentation Topics
• Regional Plan Update – Context and Goals
• Area Plan Content
• Area Plan Approval Requirements
• Area Plan Implementation



2012 Regional 
Plan
Context for 
Regional Plan 
Update
• Threshold 
Evaluation

• Socioeconomic 
Conditions



Context: Water Quality Threshold 
(Annual Average)
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Goal: Improve Water Quality



Context: Water Quality Threshold
(TMDL Sources)

Urban Upland + Atmospheric
87% of Fine Sediment
53% of Phosphorus
71% of Nitrogen

Goal: Reduce Impact
from Development 
and Transportation



Context: SEZ Coverage Threshold
Water Quality, Soils, Vegetation, Wildlife, Scenic, etc
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Goal: Accelerate Restoration of Stream Environment Zones (1B)



Context: Transportation 
Traffic, Air Quality and Noise 
• SB‐375 ‐ Sustainable Community Strategy

– Requires 5% per‐capita vehicular Greenhouse Gas Emission 
Reduction by 2035

• Transportation‐Related  Thresholds

Goal: Increase use of 
Alternative Transportation



(Developed Areas)

Goal: Improve Quality of 
the Built Environment
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Context: Socioeconomic Conditions
• 20% Employment Decline ‐ 2001‐09
• 12%‐19% Unemployment Rate ‐ 2010
• Housing Prices Exceed Prevailing Wages
• 49% ‐ 65% Second Home Ownership ‐ 3 Schools Closed
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Regional Plan Update Priorities
• Maintain Effective Programs

– Growth Control
– Strict Environmental Standards
– Inter‐Agency Partnerships

• Accelerate Environmental Improvement
– Promote Development Transfers / Restoration
– Encourage Redevelopment in “Centers”
– Alternative Transportation Options

• Focus TRPA on Regional Priorities
– Area Plans with Streamlined Permitting



Area Planning Framework 
(Code Chapter 13)

• Part of Regional Plan & Code

• Also Part of Local, State or 
Federal Plans & Code

• Plan & Code Consistency

• Expands Existing MOU 
System 

• One Stop Permitting for Most 
Projects

Area Plans and Code



Area Planning Framework (Continued)
• Comprehensive Plans & Code for Communities/Areas

– Approval subject to Threshold Findings (Chapter 4) and 
Detailed Review Standards (Chapter 13)

• Existing Plans & Code Remain until Approval

• If Agencies “opt‐out”, TRPA is Lead Agency

• Oversight System
– Project Appeal Process

– Direct TRPA Review of Large Projects

– Annual Reporting and Recertification

Area Plans and Code



Potential Area Plan Contents (Code Section 13.5)
• Parcel Rezoning
• Increased Capacity in “Centers”

– Design and compatibility requirements

• Area‐Wide BMPs
– Equal or greater Effectiveness

• Area‐Wide Coverage
– Coverage reduction overall, on sensitive land and near Lake 

• Alternative Parking Systems (shared, off‐site, etc)
• Substitute Standards

– Additional Approval Requirements

Area Plans and Code









Community Design Standards (Code Section 13.5.3.D)
‐‐Primarily for Substitute Standards‐‐
Additional Area Plan Standards:
• Site Design in Centers:

– Bike, Pedestrian and Transit Facilities
– Protection of Lake Views
– Height and Density Variations
– Enhanced Design Features along Roadways
– Sensitive Land Protection and Open Space Connectivity

Area Plans and Code



Community Design Standards (Continued)
• Height and Density in Centers (Sec 13.5.3.A):

– Up to 4 stories (56 feet) with Findings
– Up to 25 units/acre (Residential) and 40 units/acre (Tourist)
– Viewshed Protection
– Transitional Height Limits
– Pedestrian Orientation

• Modification of Center Boundaries (Sec 13.5.3.E)
– Only include “Developed” properties or properties adjacent 
to development on at least 3 sides.

– Less than ¼ mile from services
– Transit services

Area Plans and Code



Approval Process (Code Section 13.6)
• Lead Agency Approval
• TRPA: Advisory Planning Commission & Governing Board 

Approval
• Same Process for Area Plan Amendments
• Requirement to Respond to Regional Plan Amendments

Approval Standards (Code Section 13.6)
• General Standards
• Additional Town and Regional Center Standards
• Additional High Density Tourist District Standards

TRPA Conformance Review



General Standards for all Area Plans
• Make Chapter 4 “Threshold Findings” and:
1. “Identify all zoning designations, allowed land uses, and 

development standards throughout the plan area;”
2. “Be consistent with all applicable Regional Plan Policies, 

including but not limited to the regional growth management 
system, development allocations and coverage requirements;”

3. “Demonstrate how the Area Plan is consistent with the 
Conceptual Regional Land Use Map, including any 
amendments to the Conceptual Regional Land Use Map that 
are proposed to be part of the Area Plan in order to more 
effectively implement the Regional Plan Policies and provide 
Threshold gain;”

Approval Standards (Code Section 13.6.5)



General Standards (Continued)
4. “Recognize and support planned, new, or enhanced 

Environmental Improvement Projects.  Area Plans may also 
recommend enhancements to planned, new, or enhanced 
Environmental Improvement Projects as part of an integrated 
plan to comply with Regional Plan Policies and provide 
Threshold gain;” 

5. “Promote environmentally beneficial redevelopment and 
revitalization within Centers;”

6. “Preserve the character of established residential areas 
outside of Centers, while seeking opportunities for 
environmental improvements within residential areas;”

Approval Standards



General Standards (Continued)
7. “Protect and direct development away from Stream 

Environment Zones and other sensitive areas, while seeking 
opportunities for environmental improvements within 
sensitive areas.  Development may be allowed in Disturbed 
Stream Environment zones within Centers only if allowed 
development reduces coverage and enhances natural systems 
within the Stream Environment Zone; and” 

8. “Identify facilities and implementation measures to enhance 
pedestrian, bicycling and transit opportunities along with 
other opportunities to reduce automobile dependency.”

Approval Standards



Utilization of TMDL Load Reduction Plans
• “TRPA shall utilize the load reduction plans for all registered 

catchments or TRPA default standards when there are no 
registered catchments, in the conformance review of Area 
Plans.”

Approval Standards



Additional Standards for Town Centers
1. “Include building and site design standards that reflect the 

unique character of each area, respond to local design issues, 
and consider ridgeline and viewshed protection;” 

2. “Promote walking, bicycling, transit use, and shared parking in 
Town Centers and the Regional Center, which at a minimum 
shall include continuous sidewalks or other pedestrian paths 
and bicycle facilities along both sides of all highways within 
Town Centers and the Regional Center, and to other major 
activity centers;” 

3. “Use standards within Town Centers or the Regional Center 
addressing the form of development and requiring that 
projects promote pedestrian activity and transit use;”  

Approval Standards



Additional Standards for Town Centers (Cont.)
4. “Ensure adequate capacity for redevelopment and transfers of 

development rights into Town Centers and the Regional 
Center;” 

5. “Identify an integrated community strategy for coverage 
reduction and enhanced stormwater management; and” 

6. “Demonstrate that all development activity within Town 
Centers and the Regional Center will provide for or not 
interfere with Threshold gain, including but not limited to 
measurable improvements in water quality.”

Approval Standards



TRPA Approval Required for Some Projects: 
(Code Section 13.7)

• Development in Shorezone Area
• Development in Conservation District
• New building floor area by type of use and location:

• All delegated approvals subject to TRPA appeal

Permitting Delegation

Regional Center Town Center Not in Center
Residential ≥ 100,000 sq. ft. ≥ 50,000 sq. ft. ≥ 25,000 sq. ft.
Non‐residential ≥ 80,000 sq. ft. ≥ 40,000 sq. ft. ≥ 12, 500 sq. ft.



• Current Conditions – Describes existing environmental 
conditions, existing development, modes of transportation 
and service levels, public facilities and their service areas and 
capacities, and current implementation activities.

• Conservation – Addresses water, air, land, cultural, scenic, and 
other natural resources, as well as attainment of thresholds 
required by the bi‐state compact.

• Land Use – Includes development constraints, and the types 
and amounts of different land uses, including physical 
development standards.

• Transportation – Identifies the different modes of 
transportation used in the plan area, the levels of service, and 
planned changes in facilities and services.  

Area Plan Model Format



• Recreation – Identifies existing and planned parks, trails and 
other recreational amenities.

• Public Services and Facilities –Addresses the provision of 
water, sanitary sewer, fire and police protection, 
telecommunications, and similar public services. Must be 
consistent with the land use element.

• Implementation – Includes a link to implementing code, any 
applicable improvement programs (e.g., local government 
capital improvements program, the Environmental 
Improvement Program), and relevant operations and 
maintenance programs.

• Implementing Ordinances – Code provisions for each Area 
Plan define modifications to TRPA code in each Plan Area.

Area Plan Model Format (Cont.)



• Existing Conditions – Existing land use, land coverage, 
building footprints, land capability, etc.

• Conservation – Existing environmental constraints and 
planned environmental improvements.

• Planned Land Use – Planned land use and amendments to the 
Regional Land Use Map. 

• Existing and Planned Transportation Facilities – This includes 
all modes of transportation.

• Parks and Trails – Existing and planned facilities and, where 
applicable, service areas.

• Public Services and Facilities – Existing and proposed water, 
sanitary sewer, emergency service, telecommunications, and 
similar services and facilities, including service areas. 

Area Plan Maps



• Memorandum of Understanding
– Defines authorities and procedures

• Monitoring, Certification and Enforcement
– TRPA Verifies Compliance with Regional Plan
– Recertification Required
– Revocation of Authorities possible for Non‐Compliance

Plan Implementation and 
Maintenance



4‐Year Adaptive Planning Process


