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Instruments for Open Space Preservation:  

 What can Israel Learn from Other Countries? 
Rachelle Alterman and Iris Hann 
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For the Elimination of any doubt, it is hereby stressed that the staff member and/or the 
Technion and/or the Technion Research and Development Foundation ltd. will not be liable 
for any property damage and/or corporeal damage and/or expense and/or loss of any kind or 

sort that will be caused or may be caused to you or to anyone acting on your behalf, in 
consequence of this statement of opinion)�*+�,his report, or in any connection to it. 

� �

� �

��
�����������"� �
��
�
��
�
,��
�����	�����
�#������	�����!����������������"�������"��	����
�������������%��

��
������
���"��	������������
��
��������
����$�"���������"����!����"�������������������
��������������
��!���
����	
�
��������������
���������������$���������"��!���������������

"��	����	����
��"����������"����������������������������
������(�����(	����
����%�(�
�$��
������
����	������%���������	��������������!�'%������
��������
��	�#��������
���$#�����

���%��������������!�����#���������	(�����!����������������������#��!�
�����	
�
�������
�
���!���"������"���!���!���$#��"�������������"����(	�"�������"��
���������
�	������

�%%����%�����!���������%�(�
��!�!�#�������"����#����������
������(�����(	���$��

� �

���



��%

� �

� �

� �

�����������	 �
���
��	 
���
��"��
��


�
	 ����	 ��
����
��������������

��������#��
� �

������
������
�
��
�
$� �

��
 

�������������
�
����� �
� �
� �

"���!����	������	
�
����!���"���!��!�"��
����"�������$�������!���������%�����!����������!
��� ����� ��%��� ������ ��� ������ ���	�� �
� �	�
����!��� ����� ����� �!�� '���� ��� $���	��� �(��� ���
�

� ��%��� ��
��!� ��!� �	� "����%�� "�
���� ������ �(���� "����%� ������
����!���%�� -��(�� ��� "�
����
����������
�-��(��"�������"���!���	�����!������
���������$�
�����"�������"���!���!�"����!�

���
�������!��"�
����������
������!��������������
�����
��$��

"�������"���!���	�����!���	(��
����
���"���������
�����
��!���	�������
�����������(��"�
����������%�����!������
�"����������
������
�����	��"�!���������������
��!����������������%���

� ������ �����	�� �������� �!	��� ���� ��
��.� �����	���!��� 	
�
� $/� ��� �!��������!�� "��
��
"�������"���!������#"��
���%���#������������!��	���������
�������	��!������	�������$��

"������"���!��%����!�������!
���������������
�����
�����!�"�!���������������
��	
�
��
"������� "��%�� 	��� �����!� ��	�� ���!� � ��� "���� �����"��%�� � $� ������ !�!�� "��
�� ���
�� ������


���!���	���	�������!���"��
���(������������"������"���!��	�����!�����	��������!����0�"��
"���!����"��
�� �
��!���!� ���!��� �������� ���
�� �!	� ��
� ������!�"������"��
�"�!����!� ��

���������"����0��

����� 	���� ��� �
��� �
��������"������ "���!� ����!� �!� "��!���� ��!
� ��
�� "��
�� �� �������
������(����������(����������!�"��
��!����%����%����������$���!������%���	��"������"��
������������

������������(� � � $�"����
��"��
���������
�	����
���� ��(� ���� �	��	�������-�	�!�"��!���
��
���!����$���
�����������(�����"��
������(��!�$��

                                                 
����
����������"� �
��

������������������,	�����
���
�����#������	�����!���"�������"��	����
������������%������������
������%��
�����
���"��	������������
��
��������
����$�!����"������������������������������
��!�"���������"���

���
�������	
�
�����������"��	����	����
��"����������"��!��������������������
�������������������"��������$
�����������
������(�����(	��������������
����%�(������������$��

��
��������������%���������	��������������!�'%������
��������
��	��	��#��������
����$#���%�������������!�����

��#���!������������������������#���!���"������"���!���!���!�
�����	
�
�������
���$#��
�	��������"�������
�%%����%�����!���������%�(�
��!�!�������"����(	�"�������"��
�������#�������"����#���(�����(	����%�(���

����������
���$��



���

� �

� �

 
���
����������"� �

"�����
���� "��
�� �!� "��	��� -!��� �(���"��������%�� �� ���!��� 1���� !���	 ��� ��
������!��
"������"���!��	
�
������
���!����%��������!���������"��
���(��
���
�	��$�%����"��
���	��

������"�%(�����"��(����������(�����������������%������!���.����!�����������%/���������"�����
������ ���	��� ��������� ���
�� ����
��� �������� �!� !���!� ����
����!�� � $�!�!�� "���
�� ���� "��
�

��
��
�!�!�%�$��

"��"�!����"���������(��!�"��
��	�"�!�%�������"�������	
�
����	������
����
��#����
����
����

������!����."�����"�
�(�����!���1����!���!�!���
/��������������
���!�
�����	
�
���!��!�
�

��������������
����'�%������	������������
�����	���"�����
��"��
�����"�����������	������������!�$
��!������!�������!	�"����!����"����!������"��������"���%����������	��'���!����"��
��!�"��

"�!����� ������� ����
�� ���%�� 	������ $�
��� ��
�� ����� ������ ���
�� !�� ���!��� ����
� ��
�
������	��"�
�������$��

�����
����������!���"������"���!�����!�����!�����!�����
�����
������$�"��!����!������
�	��

� ����!� �	� ������ ����%��� �!�%�� �!� ���%�� ���������� "������ "���!#���
��� ��!� #–����%��
�����
���
���"������"���!��	�����!�����!������������
�������������������(	��!����
������$

� 1����� ������� �(
���	��� ����(�� ���!�� �!�����(���"���.�����������	�� �������� �����/� ��!�
���%����������	�!��������������������1����-��(����!�����%�-�	���	�
����%��!�"���!�$��
���


��!���
������	(��#������
��������#–����������������
������	�!�����������������$�����"��"%
���!�����!�������������!�����	�!����� ��
�"����� ������ ��
����� �"�!�����������
� ����
����	��

���"���
����!����������!	������(������������
���"���������
��������(����	���$��

� 	(��� 	(��� �
� ��
������� ����	 �� ���
��� ��
�� �
��	 
� ������� �
����� ������ ������	� ��-

������� ���
���� "����!� �� ���� ���
����2"������ "���!� �!� ����!�� ���� � $���� ������� 1����

��	��"���%��!�������������%�(�����
�!�-
���	���"�������"���!������!��"�
������������!���
�
!���%��"�������"���!������!����������
� �"���!���	�%������������	�����
���������"��������


����!�����
�����	��"�����$��

���	 ����
����������������������
���
	 �
����
����
���
�������(��"��������
�	�� ������������
������(����!����������"��
������	���(�����
�����
����!�����
���
�	����	�"�����������"��


�
�
�������!�!���������������������
�����"�
���"�!�����"(����1�����.��	(���"�
����!��������
�����������!�������
�
���-��(������(�������������3(�3��������$/��

� �(��
�� "��
� �������������� ������
� �	
�
�� �!� ��	�� ��(���� "��
�� "	� ���� ����!�� ����� "�
"�������"���!������!�����(	������	���������!���
���������	������%���"%���
�$����(�������

�"�������"���!������!�������
����������	������!����!������������	�������������������"��


"����"��������$
��������"��
��(��
������������������
����
	 ������–��!���!������!����
�����

���!�����������������
�����
�	���
����$��

��
���
	 �
����
����
���
�"������������!���"���(�������	������
���(������
�'�.�������!��������
� ����������� � $/� ��(��������	�"���
������"��
� ��������������!���	
�
� ���������!�"�
���������	

������	� ��!������ ������ ����� ������!� -
� 	
�
�� ��(��� �	� "�	�!��� "����
�� ������� ��
� �
����
�	
�
���!���	����(����1�����������!
���������.����������!��������!���������$/��



���

�
�	 �� �����
������ ���!	� "������� "���!�� �	� ��%�������(��� ��!���� �
�	�� ������� �������
����������������!��������$��

�"�������"���!���
�	�����������������������%�1���–��!���!������	!����������
��������	���
�����
����������"���!������"������ ���"%�-�#�
�������#����
������%���������������"��!

"���	��$�������	��"��
"����
�����
���-!���

� �����(��� ��
�� ����� ����
��� ����	��� �!� ��!�� ������� ���
��� ����	�� ����	�� "��

����
�������	�������!��-�	�!��"�������
�������%�������������������"���"���!���������

�����	�����������(�
���������������
����!���%
������%��������
���%��������
��$��

� ���������
�	���	��"����
��"���!���!�������	������%�����������������������"���!�

"���%��"���%��������������
���!�
�����������!�
���!�"��
��!���!���!	������$��

� � �!� "��
� 1���� 	(��#��	�� ��
��#� ����
���� -����� ����
��� ����	��� �	� �%��� �����
������
��$��

� �����%���	(��������
����
�
������
��	
�
��"����
�����"�!���!����������
��

� � ������ 	(��!��������%���� �%����� ������� ������������
��� ����
�� ������ ���!� -

����
�����!�����!���
��������
������������������	�����.$���!�����������������!��$/��

� ���
��	 ����
����������	 ��������
�
����������
��������������������	����!�"��
�1����	(���
"��%��������!�����
����!����
���"���
�������
	������	�����(
���������
����������������	��

����������
���-�����������������!�
���������
���!�
��$��

���"��������	�����!������������	��������	���������!����!�"���!�	�"����#��������"���
��
� ���������� �����!� �!�"��
�	�� "���!�� ����� 1���� ���!�� "������ ��������� �	� ����!�� ���������

��	��� ������ ��� �
���� ������ ������� $�"����%���� "��!���� � ����(� �����	�� �	� ����� !�� ��� �!�%
������ $� �(
�� ������ "!���� ����� ���������� ����!�� �!� ������� ��"��
���� "�����
���� "��
���

"���!���"���
�
��"����!��"��
��"%�	�������-������������$��

�"������"���!��	�����!��"����
�"�
����!���!���������������!�������������������
���
����%��
"��%���	����
�	��	����
����
������	��"��������"�	%����	�����
���$��


���� ���	 ��������������
����	�� ���� � $"�	(����	�� ���!����%���"��!
��!�"��
��� ����!	�� ����
����
�� �����
� ������� ����!��!���!� $����!	� ���	��� ������ ���
�� �!�����
�� ��%��� -����� �����

�	������!�����!��-��(�����������
���
���!���%��"�����$��

���� ������"�	(����� "����
��"��
�� �!�"���(����!� ������� �����������(� ��	����� ���!����� !
"������� "���!�� ����!�� -��(�� $� ������� ������� ������ � �����
��	� ����!�� ��
��� ��
��� ��


-�����������"�������"���!��$����������
��"������	�����
��������
��"���
������������(���$��

�������� ��
��	 ������������������%�����
��"�!���"��%���"����	������"�������"���!���	��$
"��!
��"��
�"���	��"��
���"������"��������	�����!�"��!����������
�����
��	
���	�"����"��
��

��	
�
����������(�����!����������
�����(����"��	���������-��(�!���$��
�	����������������%���
�"������	���"������(�"���%����������!� �	� �%���1�����	����"����� ���
��"������"���!� �	� ����

��	
�
��!�
�����!��������"����	������������������#�!�
��#����������
��$���������(�����������
�"�!�	��"���
�����"���%����������
�"���%��������	��'���!��"��������������������"����
��
�����

�
����$� �
!�� ��� !���� ���%��� -��(���
��� 
�� �����
�� ��
���� 
	 � ��������!� ������ ��	(���� ��(�(��

"������	�� ��	
�
��������� � $�"��	��� ����� ���� 	�
�!�-
� ���
�� 1����������������	��� -!�����



���

��	
�
�� �	� ������(� ���	��� ����� �
�(�� "������� "���
�	�� � $��%��� �
� �	� ������ ������� "�
��
�
����	
� �"��	�� ��� �	� ������ ����� �	�� "	� �� �
�	�� �
����� �������� ��	
�
�� ��������� �	��

��	���� 
���� ��
��� �
�(�� !�� "���	!� "��	��� � $"���� ���!� ������ ��	
�
��� �	� �������� ���	��
"���� ���� �	� �!	���"���%��� ����	��� ���!�� ��!��� ������ �!� "��� �������� ����
�
�� �������

"����!����������
������	����!�����
�������
������"(�(��"��������"���!	������������'����
��	
�
��� 
�!� ���	��� ��
� �"�
���� ����%� ���!� 
��� ���� � $����
����� ��
� '
���� ������� ���	��

��������
�(�� ���(���������"��!��� ��"���������"��
����"�������"���!�� �	�����!����(���
�"������"�����������.�����������$/��

'����������!����
���������(���

#��4��	����
����
�	����
��!�'�%����	(���������
����
���$


�� ��� "����#� �4��� '�%� ���!������� ��������� ������ �	�� ����������� ��������� ��!�� 
��� �����
�����!�����%�� � $

���������-
���#��'�%�����������������������������	������!�������	�����
�
"�������������$

�!�"����#�����
�����!��!�������������	��!
�����
���������!���%�������

���!���"�������"���!�����–��	
�
�!
����'�%
�"����������������
����������	��� � $"	��� ����
�-��(����������
���������������������
�����!����!��������������������$��

��

��

 



���

� �

����������������

� �

��������������
�
����%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%iii-vi 

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������$� �

�������
���$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$���

����
��	����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$���

��	 �
��
��"�����������	 ��������������	 ��� ������������������������������������������������������������������������������&� �

��
�$�"�������������	 �
���
��	 ��'��
��������
��� �����������������������������������������������������������������(� �

�
�	�"���!��"�������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ��

�%���"���!�"�������������(��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$���

����!��������
�������%������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$���

��
���"������������	 ��
������������������
����������
	 �����	 ������������������������������������$$� �

	
�
���(��
������(����������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���	��������(���������	�	
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����


�������LUCAS���%��
��
�����
����������!�"���!�"����������
�������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�!�%����%���
������	�����	�	
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

"��
������������������	
�
�������(�����#�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

����
��"���!����	����!�%���������������%�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

� �
��	 ��
��"�����������	 ��
��	 
���
��"�����
�����
�����������������������������������������������$(� �

��
�)�"�
�����	 ��������������	 ��
���
����	 �'�����
� ������������������������������������������������$*� �

������%����!����!��
���$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

��
� �"������������	 ������ �
��
	 �
���	 
������������
���������������������������������������������������)� �

�!�
������
��
�
����	$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�	�������!�
������(�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����������
���!�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���	
�
�
��Land Banking$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����!���	(������������	��!���!�	
�
������
�����������	���������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��



���

��������#��	����#���
�����������!���
�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

������������(�������
��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

��������������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

����!���	(����������.ZONING/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

���	���������.Exclusive Zoning/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

���	�����������.Non-Exclusive Zoning/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

"������"���!�%��������
�	�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

���
��������%��.Green Belts/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

"�	(�������
���������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����	�����%����%$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

������	������.Annexation/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����������
���!����	��.Transfer of Development Rights - TDR/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

"�
�����"������(�"�����!�"��
��!����������!������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����%����!��!��	��
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����!��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����!���	(�������������!�����"����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

������������!���������
�Mitigation Ordinance���������������������������������������������������������������������������������������������������

#�	�!��������#Impact Fees$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����!���������
��Conservation Easements$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�	
�
�����!�����������
����Land Trusts�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�����

�
�
�����!�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

"��
���"�����
��"	���	��	
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����������(�������!�	
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

� �

��
�&�"������������������������������������������������������������������������������
�����
���
��	 
���
�� �������)&� �

�����������
�	������!��	
�
�����
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

�	���%�����	�����������(�����
�����	
�
��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

"��
�����!���	�	
�
�����
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

��������(���'������
�������	��-!��������	$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��



���

���
��������!����%���"���
���!����%�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�
�
����%��"��
������!��!�����������������#�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����!������������(��.����"�����������/��MITIGATION ORDINANCE$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

"�(���������!���	�	
�
�����
����(���������	��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���#�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

��������������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���($$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

��
�+�"������
���������� ���
��	 ��
��	 
���
�� ������������������������������������������������������������� )� �

"��
�����!�������!�	���%�"���"������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���
���!�����������������������%����	������!�	���"��%��"������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

"�(���������!��"���!�"��%�����(���������	��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

���#����"��������"�
������
�	���������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

�����"�
��������	#��4�	��������	������������������(�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

���
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

�������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$� ��

��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���($$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����%$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

�����
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

�����!����������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

�������������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

"����������"�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

�����!�������������������������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

���($$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$52��

���#�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$52��



���

���
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$52��

�
�����"������(�����
��
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$52��

��
�(�"
������	 �
���	 
���
��������������������������������������������������������������������������������������������������������&(� �

�
�����������	���"���!�"���
��������!��	��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5 ��

"��	������!�����!��	�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

"��
�����!���!����!��	����������
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$5���

"�(��������!�����!��	��������������������	�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$2���

���#�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$2���

���
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$2���

���($$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$25��

������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$25��

��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$22��

��
�,�"-����
����
���	 
���
�� ������������������������������������������������������������������������������������������������������+*� �

������"��������!�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$2���

"��
��%!���"��	������
����ICZM$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

��%������
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

	
�
���!���!�����������
��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

����%�����������������	�(�.���������%��"	����/$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

	
�
������
���!�
��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

�	 �
	 ��
�:  
�
	 ����
���
�����������
�������������������������������������������������������������������()� �

��
�*�"
���
�����������
���
	 ��������
���!�����!����������������������������������������������������(&���������������������� �

��
�$��"
�
	 �����
�������
�
�
������	 �����
��
	 ������	 �����������������������������������(*� �

����������"��
�����
�!�"����
����!���������"����������0$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$ ���

���
������!�"�!���"��
��"���!�����!��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

	�����������!�
�#	����"��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

������������
����!�"��
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

���������
.zoning�/4����!���������%�������"�������"���!��%�����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

�����������
���"�	(��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����������
�����	���!�"��
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����



����

"����������!�"��
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����!���������
��$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

����
���	
�
������	�����	��"��
$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

���!���
�
�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

�������!��������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

����(����	������������-����$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

"���%��"�
��	������!���	�"���!��"������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

� �

�
��$$"��
�������
������������������������������������������������������������������������������������������������,*���

��
�������	 
����������������������������������������������������������������������������������������������������������*)� �

��!������	�$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$����

����
�������
���"��������"������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�5��

����
����!�����%���$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�2��

������������$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�����

��������	���"���
����������!$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$�����

��



����



������ �
��

"���!����	������	
�
����!���"������"���!��!�"��
�����$�������!���������%����������!
�!�������!��� ����� ������!��'�������� �������%��������� ��� ���������	�� �
��	�
��� $����
�

���%�����
��!���!��	�"����%��"�
�����������(����"����%�������
�����	����(�������"�
����
�	�����!������
���������!���%��-��(�����������
�-��(��"�������"���!���$�
�����"����!�

���!��������������
�����
����
�������!��"�
����������
����"�������"���!���!�$��

"�������"���!���	�����!���	(��
����
���"���������
�����
��!���	������������(��"�
�� �!� �����
� "��� ���
���������� ���%�� ���
� �!� �������
��� ���
��� ��	�� "�!���� ���������

������������������	�����������!	���������
����������%���.���!���	
�
������	�$/��!��
����"�������"���!������!��"��
��� �� ��#"��
���%���#������������!��	�����������	�����

����
�������	��!��$��

����� ���(��� ����� �
���� �!� ����!�� ���.���
��	� -��� /��!� '
��� ����� ��!�� �
����� "�!��
� -��������
�"������"���!� �	� ����!��"��
�� �������.�	�� ���
������#�"���
����� ������ �

	�� "��	� ���
���#� ������ � $/�����
��� ���
� �!��!�� -������ ���
��� ������ ���
��� �����
��������$�!������(�������	�����
����!���������(�"	"������	����!�"���-�������!����(���$��

"������ "���!� �%��� �!� ����� �!
�� ������� ���� ��
���� �
���� �!� "�!������ ���� ��	
�

����
�� �"�������"��%�� 	��������!� ��	�� ���!� � �"��%��� "���� ������ � $�!�!��"��
�� ���
�
�����������!���	���	�������!���"��
���(��������������
���!����	�����!�����	��������

"������"���!��0"���!����"��
���
��!���!����!��������������
���!	���
�"�������!���
���������"���������!�"������"��
�"�!�0��

� �

����������� �

-����� ��%� �	� -����� "�������"�
��� �!��!�� ����� ��� �
��� �� ������ %(��!� ��
�� � $����
�� %�(�
������
��!���(
����"�
���$��

��
����"
�����������
	 ����
����	 
�"� �

.�����������������������������������������������������������
�������!/� �
��������������������������������������������������������"����
�"�%!����

��

��
.��	 ��
�/� ������������������������������������������������������.������������������������������������
�����������������������������������������������������/� �

����������(����"�%�����"��
�����
���� �� �����������!���"�%�����"��
�����
��������������

�!�����!�#��–�����������������������"�%�����������
�������� ��
��	����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������"��	���������	�"�
��

��
���
��
�.�	 �
	 ��
�/��

���!���1������"�(������"�����"��
��!������������������������������������
��(�������
�	���



���

����	��-�����
����������!������
�	�����%�����������!����
������"���!�����!��"��	�
"������ �����%��� "������� � $�� 
��� 
��	�� �
� 3�� "������ "���!� ������ "����
� "�%!������

-����� ��	
�
��� ������� ����
��� � $����!��� ������ ����
� ����!�� ��!� ���(��� "�!���� ���
"������� "���!�� �!� "���!�� "�%���� ����!�� "��
�� � $"�
��� ��!� ���
� ��� 
��� � �� 
�������

"������ "���!� ����!�� "���
�	�� "��	��� � $� 
����"����
���� "����������� "�������� 
��	�
�����������������
�����
��������������
�������%����������
�����"�������"���!���%��

���!��"�������"���!�������!����(�����������������
���	����!��-��(������"��
��������$
"�������"���!������������(����
���!�����!��������%�(�����
���$��

���"�������!������������!��
������������"������"���!�����!��"���!��"��
����
���"�%����
����!������	����������$�������
��%�(�����
����"��������������������
����
����!��������

"������"���!��!�����!������������(����"�%�����"����������"����!����$��������������
���

���������!��%�������	�"��
�–����"���!�%����
��"��������
����
�	��"�!�!���"���!��
	��������!��"��%����!��"��%���"����'������!�����	�����!��$����
�����
��
�����!����
��

"�������"���!���	�����!�������	����������"�%�����"��
�����%����!�������������$��
���3
"�
����!�!���
��$�%�������	��!	��"��
�����
����!������
��	
�
���	��������!��"��%��

���	�� �"������� "���!�� �%��� �
� ����!�� !�!�� "���!	�� "��
� �
�� "����� $��%���� ���� �
�
����!�������� ������� ��� "�!� 
���!��
��"���!�� ���(���� ��
���� �
�� "�%�����"��
�� �����

�������������������������!�.� �����������������!�����%�������������	!��������� �����
��(��� $/������� ������� ������!� "��
�� �
� �!� ��
��� ���
��� "������� �!� ��� 
��� "����

����!����(���$��

� �
���� �!� '���� 
��4� ����� ����� 	��������"�(����� "������"���!� ����!��"��
�� �
����
���!���"��
�!���!���	��������"��
���!���������������
�� �����
��!����!��������������%�

"��������$��
��
��!����(��������������"��
��	�������������%(���"!������%����������
�
���	�������
���$��
�����
���������!�"
������!��!��
����������������
�������
�����$��

�
����� �	
�
���!
�����(���������
��������%	���	�����!��!��
������!���������������$
����������!�����%�(�����
���� �����(��"��	����"����
��"��
��"��� ������!�"��
��"���

����!��� "��
�� �%���� ������� "���	��
� ������ 0���� ����� "
��� �
���� �!� ������� �
��
�����	�����
�	!�"����
��"�
�����!�'���(��-���������(����������!���"��
������������

1����!���!�!��$��
����������	(��������!����(�������(�!�"��
�����%�(���������
�����
��!��������!���"��	����"����
������������"��
��"����'������1������"�
��!�������0��

� �
��������
���� �

� �

��	� ��� �
��� ������� �"��
� �!� ����� �!
�� ��!� ���
���� ������ "��
�� 	���� ���
�����
�

��(����!��������%���"�%��������������$��������	�����'������"�������!�
��(����	�����������$��

"��
�����
����������������	� ��"��
�����(�����
�����!���!��!	�"����
����%����"��!
"�
������	���������
����
�������!�������(����	�����������������	������
���"%����"����

�����	��-�����	��� $-
��	�������!����%���������!������!����!�"���!���������"%���

����
�������� ���������� ��	��"���%� ������!� 	������ � $�"��
�� ������� �������������� ��(�� ����

����!����(����!���!�!� � $��
������!� ����� ������ 
��	�� ��
��� 	���� ��!���� ���
����� -�

����%����
�����	�������(������$����������!�������"���	���
��
�������������
������!�

���������!�����!�������	��	�����!���!$��



���

��
�� ��
� �
� �!� ���(��� ������ "�!���� ����� �	� 	����� �
� !�%���� !�� ������
��� ��%��
���(�!�"���!�����$���!��
��	�����
���
�����
������%����������������������������
�
"�!����������!�����(�������
����
��
��!����(���������!��
�	����$��

���������� ���
���� ������� ���
�� ������ '����� ��"	� �������� ������� ��� �
���� ��	�����
���!��� "���
�� ������� ���
�� "	�� "������ 	�(
��� �!��� � $����� �	����� "���������� ���!�

������!����"������'��������
� � $��
�� �����
!����	���������������	���	��
��	�� ������
"���������$��



���



��5

��

� �

� �

��	 �
��
�� �
��

�����������	 ��������������	 ��� �
��

��

��

��

��

��

� �



��2



�� 

��

��
�$"� �

�������������	 �
���
��	 �'����
��
��
����� �

"������� "���!�� �!� "���
�	�� "�
�	�� ��� "����
� "���
�� �
��� ��� 
��� $�"�� ���� "�
�	�
������������������"������"���!��	����!����(�����!������	!�������$��

"������"�����!��"���!�"�����

�"���%����������	��"������"���!�$����
����
���������!
"�!���!� ���%�� �"���!�"�������� �	�� �	��� ��!� � �	���� �	�� ���!� ��"���!� ��� ������� "�� ����

"����	��$�'����!����������%!����"���	����������"����
��"���!�����!���
��	��������
"������"�������"%��
�������
�����
��$��

� �
������������	 ����
�� �

"����������!�����!����������
��������!�����.����������
����2�/�����%� "�
�	�������%��"��
"������� "���!�� �!� ������� �������� $
�	�"���
�	�� "��	��� ��� "
���� "���
�� ���� "�

�������"��
�������"�������"���!������!�����������
����������
���.��%
���"���!���
�
"������������� �����������'�����	
�
���	�����!�-�������
� �"��������%!������ �
�	� ����2���/

"��"�
�	���	��!���

����
���
�"��!��"�������"���!�����!���!�����������!�������$���	�����"�
�
��"��
������ ����� �����1����!�"����
���������"��������������
���"���!�#-� $�"�������"���!�

���!���!��������������"��
!��$1����"��
������������-�	�!��-
�����
�	��-�����!�����
�
�
��(	�1�����������������"%���������!�!��
�"$�� �

����
����
�.���������'����"/������������!���������%����(�����
�	����
���"�������"���!��
�"�
����"�(���
�� �"������������"������ ����"������"���������
�������%�� $�"���!�����	�

"�������"���!����������
����
��	��"�������$��

������ ��
�'���
���"��"�������"���!������
�	���!���%����������%����!�"���
����"��!��
���%���
��$���	��%�����
����"��������������������
�"%�"��
����"��$�"���!���!�"����!

��������
���"�������
����
�������������"������$��

���
����
�.����������
"/
�"�!�!��"�������"���!��#��
�����������#��	����!������	"��
�����������������	��
������"��������$��
��(��!�
������	���	�%���������"�
��"�
��	��"�

�!����� ������������	�������(���"�������������	�"	� ���%�� ���	��!�
���� $��!� ������ ��
���
'����-�	�!��"�������"���!���'�����	�����
�	��������	�������������
����	(��
��������

������� $��
����� ��	�!�� !�� -
����
������ �
����� ������ ���!��� ��	��� �������
��	�������������������
����$���!����������
���"%�!��"��	��"����
��"�������"���!�

������
���� ���
!� �
�� ����� ������	��� ��!�%�� �!����� � $���� "��
��� �!� ��(�� ����
��!



���

� "������� "������� "���!���"��������������� ��	!� �!� �����!�� ����	� "	� ��%��� -���

.Thompson 2002�$/��

�
�
���
�������
�
����	���"�
����"�������"���!�����������������
�������������
���
��!������������������������������$�������������������(���������������������������	������

"�������"���!��������������!�������!�"������(��"��(�����������
���-�	����������
�
���"�������"������"��
��"���$��

���
���� �
�"�������� ����!� ���� ������� ���� ������ ������ '����� ��"��� ��(	� ����� -�	
� "�
����"�(��!���"������������
��	�����%��
.��(��������������������������
�$/�����������

1�����!��
��'
!���'�����"���
�	�����������(��	%�����
����������!�$��

�������
�"����������!������
	����������������!�����������!�����	
�
����!���!�����

"����������������������!������%��$-
�"�!���"������"�������������!�����

�"���(���"����%

�����!������	�������	�����������
�������$��	����
���!�"�
�	���
����'
!������	��-�	���
"���������������	��$��

� �
������������	 ������'�������
�����
�� �

"������� "���!�� �!�"���!��"�%���� ���	� �	(��� ����!� ����� ����(�� ���	����� ����%�� $�����
� "	� ���
��� ������ "���!�� "���!�� ����!�� "��
�� �%�������� "����������"����
��� "������

���� "���!�� $�"���!�� �%���� "��	�� �����
��� ������ ����(� �!� ��(
� ���
�� ���
� ��� 
��
"�������$��

����� �
���� ����	� ���� "������� "���!�� %����� $�"��%��� 	���� �����!� �!� �������� ��%����

�"�������.Federation of Nature and National Parks of Europe��������FNNPE�/���!�����
��5��5�����!���������"����!�"���!������!�����%����
�"������!��"��
��2������!�����%���6

���!������"����������	��������������!��������������������	�#"�����������	
�
���!���!����
�	#�������!��������������
��������	#����!������������	#�������
��"��	����"����������$��

�IUCN.��(International Union for Conservation of Nature and Natural Resources������%���
����� ����!�#�� �� ��!�� 	�(��� ��� "������� "���!�� �!� "���!�� "�%���� �!� �
��������

����
�	������%�
�$������	�"�	!������!���!����"����!�����!�-�������������!�������
�
�� ����%��� ��� �(��
!��2����� �����%�
�� $��� �
���� �"�������� "�����!�� ��
�� ��� ����
�

"���!�"�
����"%������
�������������

�$ ����� �
�� ��
��� ��
��	 �� ��	 �
�� ���	� .�Areas�Scientific Reserves and 
Wilderness� �/�� ������ ����%�� ����� ����!�� "��	����� "���!������ ���!��	%� �����
�������!�#
�����
�
�����	�������"��
����"�����!�����$��

�$ ��
��	 ��������
�����.� �National Parks and Reserves � �� /�"
���� "��!����"���!
����
������%�
�������������-�	���%���������%������������������"%����
��"��	����-�

�������
�����(�������������!�"���!���"����
���"��!�����!�����	������!�����!��
��!���!�
!�����$��

�$ ������������ �������.� �Natural Monuments� �� /����	�� ��%
� ��
��"��� ����� 3���"�����
"��
�����-�!����"����!�����������������"��!��!�!�"��������"��	���$��

�$ ������ � �����
����� 
����� ���� 
	 � �	 ���
� ����	.� �Habitat and Wildlife 
Management Areas��/�"�����!�����
������	����	(����"���"���!.
!���/�-��(�



���

��� ��� ���(� �!�������� ������
��� �!� ����!�������� ��"������ ���	�� ���� -��(�� �
�
"���������$��

5$ � � 
���	 
� ������� ����	."����� ��� "���!��.� /Protected Land/Seascapes� �/�"���!
��"������"���!�����	��
!�����������
������	��"	��������!������!��"�$��

2$ ����	 ��
��������������	 �
���	 
�����	.�Managed Resource Protected Area�$/
"��
�����(�������������!	����
����
�������
��������%�
��	������!����������
�

�������
�������%�
��������.��
����FPNNE$/���

�����!� ������ "�������� "����	�� 	
�
� �!���!� ��	�� "���!� ���
�� �����%�
�� ��� ���� �

����!�������������	��%�!�����
��%����������%�������!��	�������	������
������
�$�"��
�.��	��

�����!�� ���	�%�� ��!���� ���!� /� ��%���� ��!����� ����	��� "	� ���� 	���� ����!� ���!����
�������!�����������
�������	����
����
�
�����	����	�����������������"(��(�������������
�$��

���
� %!������
�"!�� �������$���������"��%����"���!��'
�������%�(��� ����!�� ��
�������
�	#��������%�
���#�.��$�"����
��"���
��	�����"���������(������������	���4������������"����

�� ���%����� ���
���� ����!"��	�!� ������������������%!������������	������
	���!�� ���
"��������
��"���!��������
������������$/��

� �

��
��$�$��"���
����������������	 ��-���� �

��
����� ��
����
����	 �� �

��

����	.�������/� ��������.���	 ��

��

��	 �/� �

�� ���5� �5�2���  �� ��$57� �

�� ����� ��������2��� ���7� �

�� ���� ��������5�� ��
�7� �

�� � �5� �2����2� ��� ��57� �

5� ����� � ��2������5 �� � �$57� �

��#
� ��������

� �

�����2�� ��� �����7� �

��
���Synge 1993 .�������%�����!�"�����FNNPE $/���

� �


�
	 �����
��������
����� �

���!��� ����
��� �
����� !���!� �!	��� ��� ����	�� ����� �	� �
�	�� �������"��	��� "������
"������ "���%�� ����������� ����%�� �����
�� 	
�
� �"������� "��%�� 	��� �����!� ��	�� ���!��

"�������� � $������!�������(���������!���"������!�
�����	�����������	����%������!���!�
�������������"	�$�!���-
���!�����!�������������������������
����������������������!�



����

���	���	����"������"���%��������"�	�������	�������
�����!���������"���������"�
��������-�
�������������������(��$��

���!���"�!����"������������������
���������������
����!������!�����
�� ����
�!��!�
���!�������
����
�����$��

� �



����

� �

��
��"� �

� �

���
	 �����	 ��������������������
�������
������������	 ��
������ �

��

��� �
��� -����� ��!�� ���
� �����	������
�������%�������� ������
�� �	� ����!�� ���!����
"������"���!���!����(������������$���������(�������	��	
�
���!���!���������������%�

���� �-����� ����� ����
�� �	� ����!�� ��	����� ��
����������%���� "��!�� "	� ������
���� "�
�(� ��!� ���� �
�����
�� $��������� ������ �!�� "������ "���!� ����!�� "��
�� ��� 
��

����!��������!����	��������	������"���!���	�����!�����(���������������"!����������(�

"�����������������
��������������
��	�%�����!���(�������0�	����
����"������"�������
�

������!�����%����!������"���������������
��	
�
���	����	����!�����%����!�%������%�(��
�����"�������"���!���$��

��

�����
�����
�������
��'�
�����

��������������!������������
���%���	
�
���
!����!���!����
��"������#"������"�!��!��#

	
�
���������
��"�������.Bromley, 1999;Beatly,1994�$/�����(��
�"���%���"������"���!��

�������
����������!������(��(��.Lowry,1998�$/��

"�����!����"��(����!�"����
�"�%����!��!���������������
�
�����������

������������
����
���"�
��(����
�����"������"�
�����"������"��(��� �� ����
��"���	��
������ � $�����"���	��
������� �
��	� $��
�����
������"���
���������
�!����!�����
�!�

����"��(����!����	��$��

�����������
�������
���"������	��
�����"���������"�������!������"��"������(�"��(���
��!���������	���
�!���$���(�"��(����!��
��(!�-
��	����
�!���!
�	�"������������������

� "������ ���	� �(���� �!� ���
���� ��
����� ��!�� ������ ������.��%
� ������� ������ �������$/
-
���� �����"��(���������� %������
�-�����!��������� �����(����%��� $�"��(����"��"��	�

"�������"������(�$��

���
�����������������
�����
�������
����Mixed Goods)� ��/�
�����������"�����"�������

����!���� ��(��
�� ��!� ����� ���� '�� �	� 8� ��%���–"������ "���!�� $�"������(� "���� "�
��"�
����������
�	��������$����%���
����������(���!������
��������!�������������
��

���� "��(��� �	� ����� �!� "���
��� ��
����� ���
�� 	�%�� ����� �!� �
��(�"���� -��(�� "���$
"���� "��
��� �
� ���� ����!�� ������ ���	��� �����	� �
	� ��������� ��
� "�!�� ����(�� !���

�����"��(���.��%������������%������
���������%�$/��

 



����

���������(��
��-����"��(�����!������������������!������
�$-
���"������"���!�"���%��

�
�����!�Toll Goods�$��"���!��
�-����"������"��%
�"����������������
�����"�!������(��
"���!���!�����	��$	�����"��(����!���!�#��������������(��������������!��������������-�

�������
�������$��%���!��
�"%�"���������(��
��	�$��

"���������"������(�"��(�������!��"����"��!
�"�!�� $������������������	����"��!
���
���"��(����!������������!��-����������"������$	(��������!�
�����������������!�
�$��

���(� ����� ���� ����	�� !�
���� $��
����� ������ ����
���� -���� 	��!��� "������� �!� "
��
"�����	��"�!�
������������������������
���$�!��	�����!���!���������	���(��
�"%�"��

��������(
�"���
�!�������
�"���	����	�!���"������������"�����.����
�!��	�����������	��

������!����…�$/��

	(���� ��%�� ������ ��
���� ���	��� 
��	�� ����(� ������� 1����� "��
� ��� $�
���	�� ��
� -���
�������"���!���������!����	��������������������������������!
	����	����������"������$��

����������(����"������"���!��!�����!�����������!�"�!����!�����!�������	������!���
��

� ���(���� "�!���� ������ ���.Alterman 1997� $/�	�!��� ���
�� �	� ����%���� �!�
�� �������

����"��(����!��������������������(��������!��!�������������"�����.Lowry 1998�$/������

�����(� 1��� ���� ��!��� - ��� ������ �!���� 
��	�� ����(�� �(�� �!���� $�����(�� ���� ��!� ����
�������������"��!���������������������(���!����$����������������������(�����������
�	��
����
� $����� �!��!���������������������������������!�������
�������"�	����!�����!�

-���� ������ ��������� ���
� �
�	��� ����� �
���� "���
�!� ��!�� ���
�� ��	�� "���$� �
��

���
���
�����
�����
�������
��� �

����(�
���!��
���	����!���	
�
��	����������	���!��������$�������"�������������������
��	
�
�� �	� ����� �	�
� ���
���� ����!� $����(� 	
�
� �
���� �!� ���	�������
�� �!� ���� ��

�	� ����� ��	
�
��� ��������� ���(�

� "���� ���.Nelson,1995� $/���!�� �!� "��!� ����� -����
�����������������
�������	���	
�
��!���	���!���������������������������
���!�
��"	

� 	
�
�� "������ �!.Nelson,1995� �Kube,1997� $/����#�� ����� ���	�� ��!� ��!��!� "�(�	��
��������� ���
������ ���������� �!� "���!���� ������ 	
�
�� �	� ������� ���	��

.Freyfogle,1996;  Fortmann 1999�$/��

�������!����
���������������
�	
�
���	�����������	��������������������"����"��
��

–��!��������"�����������1�����	���-���'�
	�������"���$����	��������!�
���
�����
��
�����

����������	������������(����������	��%���������!����
��-�������.Freyfogle� ����5����2��
�����!�����$/����	������� �	
�
���	����������
�������������	
�
���	����	������!�������
�

���!��!�	
�
���
����	�����(����������"��	���$��
����������
����	��	
�
�����
������
"����� "�!��� �� "����� "�
���� '��
��.��
����� �
���� �������� ���
���� �
��� ��%
/�����
�� ����

���1�����"��	��!�����!��
�	
�
��	(�����
��$��

���	��"������"���!� �����	
�
���	�������(����	�� ����
�����!
�"��
�"��	��������������

�����%� �����������
�	.������� ���� � �� ����������� �Kube, 1997� $/����� �!
�"��
� ��!� �(�

�����!�-������
�
�-�	���	��"���!������������(����	�#
��(��#����������	�.Nelson,1995 , 
Bromley,1991�$/��

���� ���������� ��	����� �!� ���
� ����	� "	� �� ����� ����
��� ��	����� ��
����� "	�.��������

���� ����
�� ��
��	
�
�� �� /–�	
�
�� �	� ���	��� ���� ����� ���!�� ���%� 
���	� ������ �����



����

"������ "���!� ��!�� �!�
��� � $���������� ����!�� 	%��� ������(� 	
�
� �	� ������ ������ �
�	

.Lowrey 1998�$/��������!�%������������
�	�����%����������

��
�����	 ��"�	����
�(���������'�����	��������!���	��"��	
�
���	������������(�����
����!���!���-
���!�
������������"��!�!����� $�������(�����	���-!�����
�(������!

	
�
�� �	� ��������� ������� ������ ������(� ���	��� ��	
�
� �	� ����� ����
��� ������
"���!� "��
� �	(�� -��� ��������� "��!�� ���
������ �"������� �	
�
�� ������� $���� "��
�

� ���
��� �!����� ����� ���	��� ���	�� ��� � � ������ "	� � 
�!� ����%��� "���!�.��!��� ���

Nelson,1995, ��Clawson (Gregg 1991), Lehman,1995 /�$��

����
���� ���� ������� ��
��� 
�� ��
��0�������"��
� ������� ����	� ��� �!�%� �!� ������� �
����
�������%� �
�	��� 
���������� ��!������ 	
�
���"�
��(� ��������"���
�!�!� � ��!��

"��%���
�� "�������� "���
�!� ������ $����� ������ ����
�� �
���� �������� ���� ��� �����#���
	
�
���	����	�����������������
��!�
��	
�
��������$����%������������	���������	�"	

��
�
�����
����������������%�	��1����.����Sax,1994,�$�"%����Goldstein 1998�Freyfogle, 
1995, Freyfogle, 1996. � $/�������� ����� ��	
�
��� ����� ����
� �!� ������� ���� ����

����!��� �
����� ���%�� -���� ������ ����� ��� ��%���
��� ������ 
��� �!� ��%���� ����!� ��

2Lucas �����#��$��

��

��

� �
��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

                                                 
�� Lucas v. South Carolina Coastal Council, 505 U.S. 1003, 1027 (1992).�����see also Malone 2002. 
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21�http://www.odpm.gov.uk/stellent/groups/odpm_planning/documents/page/odpm_plan_606917-10.hcsp 
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24.������
���The National Park Authority, 1993,  Planning Policy Guidance, 1992,  ������

���!����	Countryside Commission����������#���IUCN���������English Nature��������$/��

 

D8  -  National Forest is a major new multi-purpose forest being established in 
Leicestershire, Derbyshire and Staffordshire. Planting there will promote 
economic regeneration in a landscape damaged by industrial dereliction, while 
creating new recreational opportunities and wildlife habitats. Similar principles 
apply to planning and the National Forest as to Community Forests. 
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