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The Planning Department….

• A joint City of Columbus – Bartholomew 
County department serving as the staff for 
ththe: 

• Columbus Plan Commission and Board of 
Zoning AppealsZoning Appeals,

• Bartholomew County Plan Commission 
and Board of Zoning Appeals,g pp

• Edinburgh / Bartholomew / Columbus 
Joint District Plan Commission and Board 
f l (b l lof Zoning Appeals (by inter‐local 

agreement), and

• Town of Hartsville using the County Plan• Town of Hartsville using the County Plan 
Commission and Board of Zoning 
Appeals (by contract).



The Planning Department….

• As the staff for the Plan Commissions, the Planning Department is the 
keeper of the Comprehensive Plan for each jurisdiction (City and County).

• Supervise updates to the Comprehensive Plan.

• Supervise updates to the Zoning Ordinance.

• Supervise updates to the Subdivision Control Ordinance.

• Review development proposals for compliance with the Zoning 
Ordinance and Subdivision Control Ordinance and consistency with the 
Comprehensive Plan.

• Assist the public with guidance on applicable regulations and• Assist the public with guidance on applicable regulations and 
development approval processes.

• Advise elected and appointed officials, community groups, and theAdvise elected and appointed officials, community groups, and the 
public on land use and development issues.

• Maintain all permits, meeting minutes, plan and regulation documents, 
and decision documents and make them available to the public.



The Planning Department….

• A paired agency, through inter‐local agreement, with the City – County Code 
Enforcement Department (housed at the County, but also with jurisdiction 
f b th C t d Cit )for both County and City).

Planning Code Enforcement

Building Construction Permits X

Residential Site Plan Review X

Non‐residential Site Plan Review X

Subdivision Design Review XSubd s o es g e e

Zoning Variance Request Review X

Rezoning Request Review XRezoning Request Review X

Subdivision Construction Review  (Neither – City or County Engineer)



The Planning Department….

• The Planning Department staff has the authority to review and approve 
applications where the only criteria is compliance with adopted regulations; 
th t ff d t h th th it t ti ithe staff does not have the authority to approve any exceptions or impose 
any additional requirements.  In all other cases, the staff makes 
recommendations to decision makers (Plan Commission, BZA, etc.)

Staff     Plan Comm.     BZA     City Council*

Rezoning XRezoning X

Subdivision Preliminary Plat X

Z i V i XZoning Variance X

Site Plan Zoning Compliance X

Zoning Ordinance Revision X

Sub. Cont. Ordinance Revision X

* or County Commissioners (based on jurisdiction – city or county)



The Planning Department….

• In addition to development review responsibilities, Planning Department 
staff members also are assigned long‐range planning tasks and other special 
projects Some 2011 examples:projects.  Some 2011 examples:

• Columbus Floodplain Buyout Project

B th l C t Fl d l i B t P j t• Bartholomew County Floodplain Buyout Project

• Safe Routes to School Plan Project

• Northern Gateway Plan Project

• State Street Corridor Plan Project

• Flood Regulation Study Committee Facilitation

• Zoning & Small Business Study



The Planning Department….

• Planning Department staff members also are assigned liaison 
responsibilities with various community groups.  Some 2011 examples:

• Energy Matters Community Coalition

• Healthy Communities Initiative

• Safe Routes to School Committee

• Bartholomew Consolidated School Corporation

• Utility Coordination Committee

• Bicycle & Pedestrian Plan Implementation Committee

• U.S. Census Bureau



The Planning Department….

• In 2010 the Planning Department staff:

• Processed a total of 281 administratively‐approved applications and 
permits. Including 76 non‐residential site plans, 111 sign permit 
requests, and 73 administrative subdivisions.

R i d 77 i i li ti• Reviewed 77 zoning variance applications.

• Reviewed 21 major and minor subdivision applications.

• Reviewed 8 rezoning applications.

• Staffed 21 Plan Commission meetings.

• Staffed 19 Board of Zoning Appeals meetings.

• Organized 6 community events (open houses, meetings, etc.).          
Northern Gateway Plan Bicycle & Pedestrian Plan Thoroughfare Plan and Central Avenue Corridor PlanNorthern Gateway Plan, Bicycle & Pedestrian Plan, Thoroughfare Plan, and Central Avenue Corridor Plan

• Facilitated completion of 2 Comprehensive Plan amendments.             
Bicycle & Pedestrian Plan and Thoroughfare Plan



The Comprehensive Plan….

• Establishes a shared vision of the 
physical growth and development 
of the jurisdiction (City, County, 
etc.) ‐ a common understanding 
of where we are as a communityof where we are as a community 
and where we are going (and 
want to go)…

• Based on (1) the best available 
technical data about the 
community and development y p
demands and patterns and (2) 
public input.



The Comprehensive Plan….

• The Comprehensive Plan is a conceptual guide, not a law.  However, it serves as the 
foundation for (1) all of the community's land use regulations (zoning ordinance and 
subdivision control ordinance) and (2) responses to requests for most exceptions fromsubdivision control ordinance) and (2) responses to requests for most exceptions from 
the land use regulations (zoning variances, rezonings, subdivision modifications).

• All communities that  want to have zoning are required by Indiana law to have a 
Comprehensive Plan.



The Columbus
Comprehensi e PlanComprehensive Plan….

• Goals & Policies Element –
J 1999June, 1999

• Land Use Plan Element –
June 2002June, 2002

• Downtown Plan Element  –
October, 2005

• Bicycle & Pedestrian Plan Element –
April , 2010

• Thoroughfare Plan Element –
November, 2010

• Central Avenue Corridor Plan Element –
July, 2011

St t St t C id Pl El t• State Street Corridor Plan Element –
Spring, 2013?



The Bartholomew County 
Comprehensi e PlanComprehensive Plan….

• Goals & Policies Element –
S t b 1999September, 1999

• Land Use Plan Element –
February 2003February, 2003

• Thoroughfare Plan Element –
February, 1993

• Northern Gateway Plan Element –
Spring, 2012?



The Zoning Ordinance (Regulations for Private Property)….

• Most cities, towns, and counties have adopted zoning regulations.  The 
regulations in each community address similar topics, but the specific 
requirements vary from community to communityrequirements vary from community to community.

• Zoning regulations are based on state and federal law, each community’s 
l t l f l d d d l t d t i l d l tlong‐term goals for land use and development, and typical development 
practices.

• Zoning regulations are intended to organize the various aspects of a 
community  ‐ homes, businesses, factories, parks – in ways that are 
complimentary, not conflicting.

• Zoning regulations are intended to ensure that new developments are (1) 
safe, (2) adequately served by public services and infrastructure – streets,safe, (2) adequately served by public services and infrastructure  streets, 
police protection, utilities – and (3) designed to prevent undue harm to the 
use or value of nearby properties.



Zoning Districts & Regulation Types….

Lot Lot 
St d dSt d dStandardsStandards

Land UsesLand Uses
Development Development 
StandardsStandards



Zoning Ordinance Case Study: Olive Garden….
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Olive Garden: Buildable Area (“Building Envelope”)

• Minimum Building 
Setbacks – 10’

h

10th Street

• Intersection Sight 
Visibility Triangles

• Maximum Lot 
Coverage – 75%

• Maximum Height ‐
ew

 D
ri
ve

none
Cr
ee
kv
ie



Olive Garden: Parking & Circulation

• Minimum Number of 
Parking Spaces 

k

10th Street

• Minimum Parking 
Space Size – 9’ x 18’

• Minimum Parking Aisle g
Width – 24’

• Minimum Driveway & 
I t ti S i ew

 D
ri
ve

Intersection Spacing

• Parking Area Minimum 
Setbacks

Cr
ee
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ie

• Curbing & Wheel Stop 
Requirements



Olive Garden: Landscaping

• Required Landscape 
Areas with Specified 
Plant Numbers, Types, 

10th Street

a t u be s, ypes,
and Sizes

• Parking Lot Public 
St t F tStreet Frontage

• Parking Lot Interior

L t I t i ew
 D
ri
ve

• Lot Interior

• Freestanding Sign Base 
Area

Cr
ee
kv
ie



The Subdivision Control Ordinance (Regulations for Public Infrastructure)….

• Like zoning , subdivision control regulations are based on state and federal 
law, each community’s long‐term goals for land use and development, and 
typical development practices The regulations in each community addresstypical development practices. The regulations in each community address 
similar topics, but the specific requirements vary from community to 
community.

• The Subdivision Control Ordinance is intended to ensure that the 
community as a whole, specifically public infrastructure, is organized and 
constructed in a way that is safe, efficient, adequate to meet current and 
future needs, and consistent with the community’s long‐term goals.

• Proposed subdivisions must comply with both the Zoning Ordinance (land 
use, lot sizes, possible driveway locations, etc.) and the Subdivision Control 
Ordinance (street widths, drainage, sidewalks, street connections, etc.).Ordinance (street widths, drainage, sidewalks, street connections, etc.).

• The Subdivision Control Ordinance provides both (1) the process and (2) 
the design and construction standards for adding new neighborhoods andthe design and construction standards for adding new neighborhoods and 
infrastructure to the community.



The Subdivision Control Ordinance Design Standards….

• Street Design (pavement width, curbs, right‐of‐way width, etc.)

• Street Construction (pavement thickness, etc.)Street Construction  (pavement thickness, etc.)

• Access Management  (intersection spacing, etc.)

• Sidewalks & Pedestrian Systems

• Street Trees

• Drainage System (generally, with detailed requirements provided by the 
City or County Engineer)

• Sewer and Water Systems (generally, with detailed requirements provided 
the utility company)



Typical Major Subdivision Review Process (+/‐ 30 days)*….

1. Subdivider files Preliminary Plat.                                                                        
The Planning Department assigns project staff and distributes the proposal to the SRC members.

10 days

2. Preliminary Plat reviewed by SRC (Subdivision Review Committee).               
The SRC is sub‐committee of the Plan Commission that provides an initial review to determine 
conformance with the Subdivision Control Ordinance.

7 days

3. Subdivider submits revisions based on SRC comments.

4. Planning Department completes the staff report.

7 days

6 days

4. Planning Department completes the staff report.                                           
The Planning Department distributes the proposal and the staff report to the Plan Commission members 
and provides the required “public notice” of the upcoming Plan Commission public hearing.

5 Plan Commission public hearing
7 days

5. Plan Commission public hearing.

6. Subdivider submits revisions based on Plan Commission decisions.

7. Subdivider submits a Final Plat & Construction Plans.                                   
Final Plat and construction plan review and approval is an administrative function of the Planning & 
Engineering Departments and is the point of transition between design (Planning) and construction 
( )(Engineering). 

* the Bartholomew County process includes an additional “Concept Plan” step.



Questions?Questions?
Pl i i h Pl i DPlease contact or visit the Planning Department:
Web:  www.columbus.in.gov/planning/
Phone:  812.376.2550
Address:  City Hall, 123 Washington Street, Columbus, IN  47201y , g , ,


