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Topics Topics 

n n Master Plans Master Plans “ “101 101” ” 
n n What Should Colorado Plans Include? What Should Colorado Plans Include? 
n n How Can You Use a Plan? How Can You Use a Plan? 

n n What if Your Community Needs to What if Your Community Needs to 
Update Your Plan? Update Your Plan? 

n n What Makes an Effective/Innovative Plan? What Makes an Effective/Innovative Plan?



Introduction Introduction ­ ­ Clarion Clarion 
n n  Comprehensive Planning Comprehensive Planning 
n n  Public Process and Facilitation Public Process and Facilitation 
n n  Implementation Implementation 
n n  Expertise in: Expertise in: 

n n  Land Use Analysis/Planning Land Use Analysis/Planning 
n n  Zoning and Ordinances Zoning and Ordinances 
n n  Community Design/Aesthetics Community Design/Aesthetics 
n n  Historic Preservation Historic Preservation 
n n  Parks and Open Space Parks and Open Space 
n n  Resource Protection, incl. rural areas Resource Protection, incl. rural areas 
n n  Housing Housing 
n n  GIS GIS



Comprehensive Plans Comprehensive Plans 
Clarion has had over Clarion has had over 12 master 12 master 
plans plans adopted unanimously in the adopted unanimously in the 
past 5 years, including: past 5 years, including: 
n n  Arapahoe County, CO Arapahoe County, CO 
n n  Longmont, CO Longmont, CO 
n n  Manhattan/Riley County, KS Manhattan/Riley County, KS 
n n  Boulder City, NV Boulder City, NV 
n n  Steamboat Springs/Routt County, CO Steamboat Springs/Routt County, CO 
n n  Arvada, CO Arvada, CO 
n n  Westminster, CO Westminster, CO 
n n  Norman, OK Norman, OK 
n n  Henderson, NV Henderson, NV 
n n  Pagosa Springs, CO Pagosa Springs, CO 
n n  Northwest Subarea Plan, CO Northwest Subarea Plan, CO 

Colorado and National Colorado and National 
Experience Experience



Master Plans Master Plans “ “ 101 101 ” ”



What is a Master What is a Master 
(Comprehensive)  Plan? (Comprehensive)  Plan? 

n n  It guides where and how the community It guides where and how the community 
will grow in the next 20 years. will grow in the next 20 years. 

n n  It establishes how to allocate resources It establishes how to allocate resources 
and prioritize programs. and prioritize programs. 

n n  It is a policy document, and as such is It is a policy document, and as such is 
advisory, advisory, not not regulatory. regulatory.



Master Plans:  What is Required? Master Plans:  What is Required? 

n n CRS CRS ‑ ‑  Master Plan Master Plan 
n n Counties and cities have authority to create Counties and cities have authority to create 
and adopt master (comprehensive) plans for and adopt master (comprehensive) plans for 
the physical development of the community. the physical development of the community. 
n n County County – – CRS 30 CRS 30‑ ‑28 28‑ ‑106 106 
n n Municipal Municipal – – CRS 31 CRS 31‑ ‑23 23‑ ‑206 206 
n n Intergovernmental Cooperation 29 Intergovernmental Cooperation 29‑ ‑20 20‑ ‑105 105 

n n Planning Commission Planning Commission “ “makes and adopts makes and adopts” ” 
the master plan. the master plan.



It Can address It Can address… … 

n n C.R.S. allow a wide range of issues, C.R.S. allow a wide range of issues, 
such as: such as: 
n n Growth and land use Growth and land use 
n n Community design and character Community design and character 
n n Transportation Transportation 
n n Cultural and historical preservation Cultural and historical preservation 
n n Economic vitality Economic vitality 
n n Environment and resources Environment and resources 
n n Parks, recreation, and trails Parks, recreation, and trails 
n n Fiscal responsibilities Fiscal responsibilities



Why Are Master Plans Helpful? Why Are Master Plans Helpful? 

n n A variety of reasons: A variety of reasons: 
n n Great communities don Great communities don’ ’t just happen! t just happen! 
n n Balance fiscal costs and services and the Balance fiscal costs and services and the 
revenues to provide them revenues to provide them 

n n Provide for orderly growth and development Provide for orderly growth and development 
n n Provide a sound policy basis for regulations Provide a sound policy basis for regulations 
and capital project decisions and capital project decisions



What Role Does a Plan Serve? What Role Does a Plan Serve? 

n n  The Master Plan The Master Plan 
sets the foundation sets the foundation 
for all land use for all land use 
decisions, from decisions, from 
broad policy to broad policy to 
detailed site design detailed site design 
and development. and development. 

n n Coordinates other Coordinates other 
plans. plans.



What Should it Contain? What Should it Contain? 

n n  Land Use Maps Land Use Maps 
n n Goals, Objectives and/or Policies, and Goals, Objectives and/or Policies, and 
Actions. Actions. 
n n Goal:  Our Community will Support Goal:  Our Community will Support 
Pedestrian Improvements to the Local Pedestrian Improvements to the Local 
Transportation System Transportation System 
n n Policy:  New development shall include an Policy:  New development shall include an 
interconnected pedestrian and bicycle system. interconnected pedestrian and bicycle system. 

n n  Action:  Develop standards for sidewalks and bike lanes Action:  Develop standards for sidewalks and bike lanes 
in new development. in new development.



Vertically Integrated Policies Vertically Integrated Policies… … 

n n  Big ideas should tie from top to Big ideas should tie from top to 
bottom bottom 

n n  “ “Follow the thin blue line Follow the thin blue line” ” 
n n Builds a solid policy foundation for Builds a solid policy foundation for 
topics that will require regulations or topics that will require regulations or 
program changes program changes 

n n Makes it clear Makes it clear – – provides justification provides justification 
for for elected officials to do something elected officials to do something 
difficult politically difficult politically



Giving Your Plan Life Giving Your Plan Life… … 
Taking to Next Level Taking to Next Level 

n n  Build your Plan Build your Plan’ ’s objectives into s objectives into 
community community “ “systems systems” ” to keep objectives to keep objectives 
front and center: front and center: 
n n Workbook / checklist for development review Workbook / checklist for development review 
n n Plan Monitoring Plan Monitoring



Workbooks Workbooks



Plan Monitoring Plan Monitoring 2



When to Update Your Plan When to Update Your Plan



Plans can be Ineffective if they are: Plans can be Ineffective if they are: 

Past their shelf Past their shelf 
life. life. 
“ “Measured Measured 
by the pound, by the pound,” ” 
without clear without clear 
direction. direction.



Helpful Plan Helpful Plan 

n n Deals with up Deals with up‑ ‑to to‑ ‑date issues in date issues in 
community community 

n n  Provides clear policy direction relating to Provides clear policy direction relating to 
development and investments development and investments 

n n  Prioritizes strategies to get it done! Prioritizes strategies to get it done!



Updating your Plan:  What it 
Takes 
Updating your Plan:  What it Updating your Plan:  What it 
Takes Takes 

1. 1.  Start Start‑ ‑up / Public Participation Strategy up / Public Participation Strategy 
2. 2.  Fact Finding / Information Fact Finding / Information 
3. 3.  Visioning and Land Use Scenarios Visioning and Land Use Scenarios 
4. 4.  Implementation Strategies (Ordinance Implementation Strategies (Ordinance 

Recommendations) Recommendations) 

Planning Process (12­18 months):



Elements of Successful Participation Elements of Successful Participation 

1. 1.  Open, transparent process Open, transparent process 
2. 2.  Informative Informative 
3. 3.  Align expectations Align expectations 
4. 4.  Engaging and innovative Engaging and innovative 
5. 5.  Focus on outcome Focus on outcome



Open and Transparent Public Process Open and Transparent Public Process



Engaging & Innovative Engaging & Innovative 
n n  Make it interactive Make it interactive 

n n  Fitting the phase and meaningful Fitting the phase and meaningful 
n n  Involve all levels of public, Involve all levels of public, 
including elected officials including elected officials 

n n  Recruit stakeholders Recruit stakeholders 
n n  Make it fun Make it fun ‑ ‑ food helps! food helps! 
n n  Mix up the tools Mix up the tools 

§ § Photo Photo “ “vision vision” ” exercises exercises 
§ § Surveys Surveys 
§ § Land Use Planning Land Use Planning “ “Sim Sim” ” Community Community 
§ § “ “Red light/Green light Red light/Green light” ” questions questions 
or dot exercises or dot exercises 

§ § Electronic keypad polling Electronic keypad polling 
§ § High Tech?  Computer scenarios High Tech?  Computer scenarios 
(e.g., 3D or VIZ) (e.g., 3D or VIZ)



Best Practices: Best Practices: 
Innovative Plans Innovative Plans



Ideas for Leading Ideas for Leading- -Edge Plans Edge Plans 

1. 1.  Community Community‑ ‑Based Based 
2. 2.  Focused on Needs with Effective Focused on Needs with Effective 
Implementation Implementation 

3. 3.  Simple Concepts / Use of Technology Simple Concepts / Use of Technology 
4. 4.  Integrating Plans Integrating Plans 
5. 5.  Addressing Contemporary Themes Addressing Contemporary Themes 
6. 6.  Using Using “ “Big Ideas Big Ideas” ” vs. Plan Elements vs. Plan Elements



Community Community- -based based 

n n  Involve: Involve: 
n n  Staff Staff 
n n  Planning Commission and Planning Commission and 
Elected Officials Elected Officials 

n n  Stakeholders Stakeholders 
n n  Others Others… … 

n n  Each Step: Each Step: 
n n  Fact finding Fact finding 
n n  Visioning and Scenarios Visioning and Scenarios 
(choices and implications) (choices and implications) 

n n  Implementation (what is public Implementation (what is public 
willing to do?) willing to do?) 

Not This! 

This! 
Norman, OK Advisory Committee Norman, OK Advisory Committee



Plan Implementation Plan Implementation 

n n  Shouldn Shouldn’ ’t Say it Unless You Mean It t Say it Unless You Mean It 
n n Clear (no Clear (no “ “puffy clouds puffy clouds” ”) ) 
n n Have the support of elected and appointed Have the support of elected and appointed 
officials officials 

n n Vertically Integrated Policies Vertically Integrated Policies – – “ “Follow Follow 
the Thin Blue Line the Thin Blue Line” ” 

n n  Taking your Plan to the Next Level Taking your Plan to the Next Level



Effective Implementation Effective Implementation 
n n What is public willing to do? What is public willing to do? 

n n Realistic strategies Realistic strategies 
n n Public has Public has “ “weighed in weighed in” ” 
on acceptable actions on acceptable actions



Using Technology for User Using Technology for User- -Friendly Friendly 

n n  Improves how we Improves how we 
plan! plan! 
n n Sharing information Sharing information 
and communicating and communicating 

n n Analyzing choices Analyzing choices 
and implications and implications 

n n Presenting complex Presenting complex 
technical ideas or technical ideas or 
concepts. concepts.



n n  Sharing information: Sharing information: 
n n Websites Websites 
n n Email/website comments Email/website comments 
n n Snapshot reports/graphics Snapshot reports/graphics 

Websites a fundamental tool Websites a fundamental tool



Simplifying Simplifying 
Concepts Concepts 

Not this! Not this! 

(LSA) (LSA) 

This! This!



Land Use/Growth Analysis Land Use/Growth Analysis 
n n  Indicators Indicators



GIS Maps (Can be Conceptual) GIS Maps (Can be Conceptual)





n n Kit of land uses Kit of land uses 
n n  Scaled to map Scaled to map 
n n Density comparisons Density comparisons 
n n Goal = Comprehension Goal = Comprehension 

n n Density Density 
n n Land Use Relationships Land Use Relationships 
n n Perspectives Perspectives 

Graphics/photos help Graphics/photos help 
explain concepts explain concepts



Graphics/photos improve plans Graphics/photos improve plans





Graphics in Plans Graphics in Plans… …



Plan Integration Plan Integration 

n n Use your Use your 
Comprehensive Comprehensive 
Plan as the Plan as the 
integrating integrating 
element for element for 
other plans other plans 
n n Transportation Transportation 
n n Parks and open Parks and open 
space space 

n n Subarea plans Subarea plans



Do them together, if you can! Do them together, if you can! 

PlanCheyenne PlanCheyenne: land use, : land use, 
transportation, parks, transportation, parks, 
open space open space



Working in Contemporary Themes Working in Contemporary Themes 

n n Change from Change from 
decade to decade decade to decade 

n n Different in every Different in every 
community community 

n n Watch for buzz Watch for buzz 
words words 

n n  Be aware and be Be aware and be 
well versed well versed



Contemporary Ideas Contemporary Ideas 

n n  Context of High Growth Context of High Growth 
n n  New Urbanism New Urbanism 

n n  form form‑ ‑based plans and based plans and 
codes codes 

n n  Transit Transit‑ ‑oriented oriented 
development development 

n n  Activity Centers Activity Centers 
n n  Sustainability Sustainability 
n n  Quality/Design Quality/Design 
n n  Property rights / rural Property rights / rural 
development / development / 

n n  Cost of services Cost of services



Theme Theme- -Based Plans Based Plans 

n n  Traditional Plan structure: Traditional Plan structure: 
n n Vision Vision 
n n Goals & Policies Goals & Policies 
n n Elements Elements 

n n Land use Land use 
n n Transportation Transportation 
n n Open Space Open Space 
n n Etc. Etc.



Theme Theme- -Based Structure Based Structure 

n n  Build Plan around big, compelling, ideas, Build Plan around big, compelling, ideas, 
and integrate them! and integrate them!



Good Idea or Problematic? Good Idea or Problematic? 
n n  Pros: Pros: 

n n Powerful vision Powerful vision 
n n Resonates well with Resonates well with 
officials and citizens officials and citizens 

n n Strongly integrates all Strongly integrates all 
elements elements 

n n Cons: Cons: 
n n Hard to do! Hard to do! 
n n Traditionalists are Traditionalists are 
skeptical skeptical 

n n State statute State statute 
requirements requirements



Closing Thoughts:  Master Plans Closing Thoughts:  Master Plans 

n n  Effective tools for growth and investment Effective tools for growth and investment 
direction. direction. 

n n  Planning Commission make and adopt. Planning Commission make and adopt. 
n n You should continue to use once adopted: You should continue to use once adopted: 

n n Plan as the first step (for implementation) Plan as the first step (for implementation) 
n n  Integrate its vision throughout your planning Integrate its vision throughout your planning 
systems (development review, monitoring) systems (development review, monitoring) 

n n Update from time to time Update from time to time



Your Thoughts and Questions? Your Thoughts and Questions?


