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TThhee  WWoorrlldd  BBaannkk  
  

  SSuummmmaarryy  
      AA  ffaallllaacciioouuss  aanndd  ccoossttllyy  ppllaannnniinngg  ccoonncceepptt  pprreevvaaiillss  iinn  mmaannyy  cciittiieess  ooff  IInnddiiaa  aanndd  iinn  

AAhhmmeeddaabbaadd  iinn  ppaarrttiiccuullaarr..  UUrrbbaann  ppllaannnneerrss  aarree  ccoonnvviinncceedd  tthhaatt  ccoonncceennttrraattiioonn  ccrreeaatteess  ccoonnggeessttiioonn  
aanndd  tthhaatt  aass  aa  ccoonnsseeqquueennccee  ddeennssiittiieess  aanndd  tthheerreeffoorree  FFSSII  sshhoouulldd  bbee  uunniiffoorrmm  tthhrroouugghhoouutt  uurrbbaann  aarreeaass..  
TThhiiss  ccoonncceepptt  iiss  vveerryy  ccoossttllyy  ffoorr  tthhee  eeccoonnoommyy  ooff  tthhee  cciittyy  aanndd  ffoorr  tthhee  eeffffiicciieennccyy  ooff  iittss  iinnffrraassttrruuccttuurree..  
IInn  aaddddiittiioonn  iitt  rreessuullttss  iinn  lloowweerr  aaiirr  qquuaalliittyy  aanndd  lloonnggeerr  ddiissttaannccee  ttoo  wwoorrkk..  
  AA  hhiigghheerr  FFSSII  wwoouulldd  rreeqquuiirree  aa  bbeetttteerr  ppeerrffoorrmmiinngg  iinnffrraassttrruuccttuurree..  HHoowweevveerr,,  ccoouupplliinngg  iimmppaacctt  
ffeeeess  wwiitthh  aann  iinnccrreeaasseedd    FFSSII  ccoouulldd  ggeenneerraattee  tthhee  rreevveennuueess  nneeeeddeedd  ttoo  uuppggrraaddee  eexxiissttiinngg  cciittyy  sseerrvviicceess..  
TThhiiss  iinnccrreeaasseedd  iinn  FFSSII  wwiillll  rreessuulltt  iinn  hhiigghheerr  llaanndd  pprriicceess  iinn  tthhee  CCBBDD  bbuutt  iitt  wwiillll  lloowweerr  tthhee  pprriiccee  ttoo  
pprrooppeerrttyy  rraattiioo..  IItt  wwiillll  aallssoo  tteenndd  ttoo  sslliigghhttllyy  lloowweerr  tthhee  ssaallee  pprriiccee  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  iinn  tthhee  aarreeaa..  LLaanndd  
pprriicceess  iinn  ppeerriipphheerraall  aarreeaass  wwiillll  tteenndd  ttoo  bbeeccoommee  lloowweerr..  TThhee  eeccoonnoommiicc  ggaaiinn  ttoo  tthhee  cciittyy,,  iinn  tthhee  lloonngg  
rruunn  wwiillll  bbee  eexxttrreemmeellyy  llaarrggee..  IInn  aaddddiittiioonn,,  rraaiissiinngg  tthhee  FFSSII  ffrroomm  11  ttoo  44  iinn  tthhee  CCBBDD  aalloonnee  wwiillll  aallssoo  
rreedduuccee  ttrriipp  lleennggtthh,,  iimmpprroovvee  tthhee  eeffffiicciieennccyy  ooff  ppuubblliicc  ttrraannssppoorrtt  aanndd  ddeeccrreeaassee  aaiirr  ppoolllluuttiioonn..  

    
    

AA..  TThhee  EEffffeecctt  ooff  PPeerrvveerrssee  LLaanndd  UUssee  RReegguullaattiioonnss  
11..  AAhhmmeeddaabbaadd  iiss  aann  eeccoonnoommiiccaallllyy  ddyynnaammiicc  cciittyy  wwiitthh  aann  aaccttiivvee  ffoorrmmaall  rreeaall  eessttaattee  mmaarrkkeett..  
HHoowweevveerr,,  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss  uunnddeerr  wwhhiicchh  tthhee  rreeaall  eessttaattee  mmaarrkkeett  iiss  ccuurrrreennttllyy  ooppeerraattiinngg  aarree  
aannttiiqquuaatteedd  aanndd  bbaasseedd  oonn  ffaallllaacciioouuss  uurrbbaann  ppllaannnniinngg  tthheeoorriieess..  TThhee  ggrroossssllyy  iinnaaddeeqquuaattee  rreegguullaattoorryy  
ffrraammeewwoorrkk  hhaass  ffaarr  rreeaacchhiinngg  ccoonnsseeqquueenncceess  ffoorr  AAhhmmeeddaabbaadd..  FFiirrsstt,,  iitt  sslloowwss  ddoowwnn  tthhee  eeccoonnoommiicc  
ggrroowwtthh  ooff  tthhee  cciittyy  bbyy  mmiiss--aallllooccaattiinngg  llaanndd  wwhhiicchh  iiss  tthhee  cciittyy  mmaajjoorr  aasssseett;;  sseeccoonndd,,  iitt  pprroommootteess  aa  
ddiissttoorrtteedd  uurrbbaann  sshhaappee  wwhhiicchh    iinnccrreeaasseess  ttrraannssppoorrtt  ccoossttss  aanndd  iissoollaatteess  tthhee  ppoooorr  aanndd  tthhee  mmiiddddllee  ccllaassss  
iinn  aarreeaass  ffaarrtthheerr  aawwaayy  ffrroomm  mmooddeerrnn  sseeccttoorr  eemmppllooyymmeenntt;;  tthhiirrdd,,  iitt  pprreevveennttss  tthhee  pprriivvaattee  sseeccttoorr  ffrroomm    
pprroovviiddiinngg  tthhee  ttaaxxeess  aanndd  uusseerr  ffeeeess  wwhhiicchh  ccoouulldd  ootthheerrwwiissee  ffiinnaannccee  tthhee  bbaaddllyy  nneeeeddeedd  mmooddeerrnniizzaattiioonn  
ooff  tthhee  cciittyy  iinnffrraassttrruuccttuurree;;  ffoouurrtthh,,  bbyy  pprreevveennttiinngg  tthhee  rreeccyycclliinngg  ooff  uunnddeerruusseedd  uurrbbaann  llaanndd,,  iitt  
aaggggrraavvaatteess  eennvviirroonnmmeennttaall  pprroobblleemmss  bbyy  eexxppeennddiinngg  uunnnneecceessssaarriillyy  llooww  ddeennssiittyy  uurrbbaanniizzaattiioonn    iinn  
aaddjjaacceenntt  rruurraall  aarreeaa,,  iinnccrreeaassiinngg  tthhee  aaiirr  ppoolllluuttiioonn  dduuee  ttoo  iinnccrreeaasseedd  ttrraannssppoorrtt;;      ffiifftthh,,  bbyy  rreennddiinngg  
iilllleeggaall  wwhhaatt  mmaakkeess  eeccoonnoommiicc  sseennssee  iitt  ccrreeaatteess  vvaasstt  ppoossssiibbiilliittiieess  ooff  ccoorrrruuppttiioonn,,  ccrriimmiinnaalliizziinngg  wwhhaatt  
wwoouulldd  bbee  ootthheerrwwiissee  lleeggiittiimmaattee  rreeaall  eessttaattee  ooppeerraattiioonnss..    
    
22..  WWee  wwiillll  ccoonncceennttrraattee  hheerree  oonn  tthhee  rreeffoorrmm  ooff  tthhee  llaanndd  uussee  rreegguullaattoorryy  ffrraammeewwoorrkk  wwhhiicchh  ccaann  
bbee  ccoonndduucctteedd  aatt  tthhee  llooccaall  lleevveell  aanndd  wwhhiicchh  ccoouulldd  bbrriinngg  iimmmmeeddiiaattee  rreessuullttss..  RReeffoorrmmss  ooff  NNaattiioonnaall  oorr  
SSttaattee  llaanndd  uussee  llaaww  ssuucchh  aass  tthhee  UUrrbbaann  LLaanndd  CCeeiilliinngg  AAcctt,,  RReenntt  CCoonnttrrooll,,  IInndduussttrriiaall  LLooccaattiioonn  ppoolliiccyy,,  
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eettcc..  sshhoouulldd  ooff  ccoouurrssee  ssttiillll  bbee  oonn  tthhee  aaggeennddaa  ooff  rreeffoorrmmeerrss,,  bbuutt    llooccaall  rreeffoorrmmss  wwoouulldd  bbee  eeaassiieerr  ttoo  
ccaarrrryy  oouutt  aanndd  wwoouulldd  hhaavvee  aann  iimmmmeeddiiaattee  aanndd  vviissiibbllee  iimmppaacctt  oonn  tthhee  llooccaall  eeccoonnoommyy  aanndd  oonn  tthhee  
uurrbbaann  eennvviirroonnmmeenntt..  
    
    
  Current Regulations Are Based On Fallacious Urban Planning TheoriesCurrent Regulations Are Based On Fallacious Urban Planning Theories  
33..  TThhee  oobbsseessssiioonn  wwiitthh    ““pprreevveennttiinngg  ccoonnggeessttiioonn””  iiss  tthhee  ccoonncceeppttuuaall  bbaassee  ooff  uurrbbaann  ppllaannnniinngg  
tthheeoorriieess  sshhaappiinngg  mmoosstt  IInnddiiaann  cciittiieess..  AAvvooiiddiinngg  ccoonnggeessttiioonn  ccoouulldd  bbee  aa  lleeggiittiimmaattee  ppllaannnniinngg  ccoonncceerrnn  
iiff  iitt  lleeaaddss  ttoo  aann  iimmpprroovveemmeenntt  iinn  tthhee  mmaannaaggeemmeenntt  ooff  cciittiieess  rreessoouurrcceess  aanndd  iinn  aa  mmoorree  rraattiioonnaall  ssppaattiiaall  
ddiissttrriibbuuttiioonn  ooff  uurrbbaann  sseerrvviicceess..  FFoorr  iinnssttaannccee  iitt  ccoouulldd  hhaavvee  lleeaadd  ttoo  bbeetttteerr  ttrraaffffiicc  mmaannaaggeemmeenntt  aanndd  ttoo  
aa  mmoorree  eeffffiicciieenntt  uussee  ooff  uurrbbaann  llaanndd  tthhrroouugghh  pprrooppeerrttyy  ttaaxxaattiioonn..  HHoowweevveerr,,  tthhee  ccuurrrreenntt  rreegguullaattiioonnss  
sseeeemmss  ttoo  bbee  bbaasseedd  oonn  tthhee  ppeessssiimmiissttiicc  iiddeeaa  tthhaatt  cciittyy  ccoorreess  ccaannnnoott  bbee  iimmpprroovveedd  aanndd  aass  aa  
ccoonnsseeqquueennccee  tthhee  ddiissppeerrssiioonn  ooff  eeccoonnoommiicc  aaccttiivviittiieess  iiss  tthhee  oonnllyy  mmeeaann  aavvaaiillaabbllee  ttoo  pprreevveenntt  ttrraaffffiicc  
jjaammss  aanndd  ppoolllluuttiioonn..    AAss  aa  rreessuulltt,,  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss  ddeelliibbeerraatteellyy  ccoonnttrraaddiiccttss  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd..  
WWhheerree  llaanndd  iiss  eexxppeennssiivvee  --ii..ee..  wwhheerree  tthheerree  iiss  aa  hhiigghh  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  aanndd  fflloooorr  ssppaaccee  ----  rreegguullaattiioonnss  
pprreessccrriibbee  llooww  ddeennssiittiieess..  WWhheerree  tthheerree  iiss  lliittttllee  ddeemmaanndd,,  IInnddiiaann  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss  wwoouulldd  oofftteenn  
aallllooww  hhiigghheerr  ddeennssiittiieess..  BBuutt  aass  aa  pprriinncciippllee,,  ccuurrrreenntt  uurrbbaann  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss  iinn  IInnddiiaann  cciittiieess  aarree  
ttrryyiinngg  ttoo  mmaaiinnttaaiinn  aa  uunniiffoorrmm  ddeennssiittyy  ffrroomm  tthhee  cceenntteerr  ttoo  tthhee  ppeerriipphheerryy,,  wwiitthh  tthhee  aassssuummppttiioonn  tthhaatt  
sspprreeaaddiinngg  eeccoonnoommiicc  aaccttiivviittiieess  aanndd  rreessiiddeennttiiaall  ddeennssiittiieess  eevveennllyy  tthhrroouugghhoouutt  tthhee  cciittyy  wwoouulldd  rreelliieevvee  
ccoonnggeessttiioonn..    
    
  The regulation of the FSI is the main mean of controlThe regulation of the FSI is the main mean of control  
44..  TThhee  ccoonnttrrooll  ooff  tthhee  FFlloooorr  SSppaaccee  IInnddeexx  ((FFSSII))11    iiss  tthhee  pprriinncciippaall  aanndd  mmoosstt  eeffffeeccttiivvee  rreegguullaattoorryy  
ttooooll    uusseedd  bbyy  ppllaannnneerrss  iinn  IInnddiiaa  ttoo  ccoonnttrrooll  ddeennssiittiieess..  TTyyppiiccaallllyy  iinn  mmoosstt  llaarrggee  cciittiieess  ooff  tthhee  wwoorrlldd  tthhee  
FFSSII  vvaarriieess  bbyy  aa  rraattiioo  ooff  11  ttoo  2200  oorr  eevveenn  11  ttoo  5500  bbeettwweeeenn  tthhee  CCBBDD  aanndd  rreessiiddeennttiiaall  ssuubbuurrbbss..  IItt  iiss  
ffiixxeedd  bbeettwweeeenn  55  aanndd  1155  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  mmoosstt  mmeettrrooppoolliiss22    aanndd  ttyyppiiccaallllyy  ddeeccrreeaassee  ttoo  aarroouunndd  00..22  iinn  
ssuubbuurrbbaann  aarreeaass..  AAss  aa  rruullee  tthhee  ddeeccrreeaassee  ooff  tthhee  FFSSII  ffrroomm  tthhee  cceenntteerr  ttoo  tthhee  ppeerriipphheerryy  ffoolllloowwss  
bbrrooaaddllyy  tthhee  ddeeccrreeaassee  iinn  llaanndd  pprriicceess  wwhheenn  oonnee  ggooeess  ffaarrtthheerr  aawwaayy  ffrroomm  tthhee  CCBBDD..  
    
55..  BByy  ccoonnttrraasstt  IInnddiiaann  ppllaannnniinngg  rreegguullaattiioonnss  tteenndd  ttoo  mmaaiinnttaaiinn  aa  uunniiffoorrmm  FFSSII  bbaarreellyy  vvaarryyiinngg  
bbeettwweeeenn  11  aanndd  11..55  ffrroomm  tthhee  cceenntteerr  ttoo  tthhee  ppeerriipphheerryy    ((11..33  iinn  tthhee  eennttiirree  BBoommbbaayy  iissllaanndd  cciittyy  aarreeaa))..  
EExxcceeppttiioonnaallllyy,,  iinn  AAhhmmeeddaabbaadd  tthhee  FFSSII  rreeaacchh  33  iinn  tthhee  oolldd  cciittyy  aarreeaa  ((iinn  wwhhiicchh  tthheerree  iiss  vveerryy  lliittttllee  
ddeemmaanndd  ))  aanndd  iinn  ssmmaallll  vviillllaaggee  eennccllaavveess  wwiitthhiinn  tthhee  cciittyy..  AA  uunniiffoorrmm  ffiixxeedd  FFSSII  ffoorr  cciittiieess  ooff  mmoorree  
tthhaann  hhaallff  aa  mmiilllliioonn  ppeeooppllee  iiss  uunniiqquuee  ttoo  IInnddiiaa,,  nnoo  ootthheerr  cciittyy  ooff  tthhee  wwoorrlldd  hhaass  ssuucchh  rreegguullaattiioonn..  
FFiigguurree  11  aanndd  22  sshhoowwss  aann  eexxaammppllee  ooff  tthhee  vvaarriiaattiioonnss  ooff  tthhee  FFSSII  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd..  
FFiigguurree  33  sshhoowwss  tthhee  vvaarriiaattiioonnss  ooff  tthhee  FFSSII  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  PPoorrttllaanndd,,  OOrreeggoonn..  PPoorrttllaanndd  eexxaammppllee  hhaass  

                                                                                                  
11    tthhee  FFSSII  ----ccaalllleedd  fflloooorr  aarreeaa  rraattiioo  ((FFAARR))  iinn  tthhee  UUSS----  iiss  tthhee  rraattiioo  bbeettwweeeenn  tthhee  aarreeaa  ooff  aa  llaanndd  ppaarrcceell  aanndd  tthhee  ttoottaall  
aammoouunntt  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  wwhhiicchh  ccaann  bbee  bbuuiilltt  oonn  iitt..  FFoorr  iinnssttaannccee,,  oonn  aa  ppaarrcceell  ooff  11000000  ssqquuaarree  mmeetteerrss  wwiitthh  aann  FFSSII  ooff  00..55  aa  
ssttrruuccttuurree  wwiitthh  aa  fflloooorr  aarreeaa  ooff  550000  ssqquuaarree  mmeetteerrss  wwoouulldd  bbee  aalllloowweedd;;  iiff  tthhee  FFSSII  iiss  22,,    aa  ssttrruuccttuurree  wwiitthh  aa  ttoottaall  fflloooorr  ssppaaccee  
ooff    22000000  ssqquuaarree  mmeetteerrss  wwiillll  bbee  aalllloowweedd..  IInn  tthhee  aabbsseennccee  ooff  sseett  bbaacckk  aanndd  hheeiigghhttss  rreeqquuiirreemmeennttss,,  tthhiiss  ccoouulldd  bbee  aa  22  ssttoorriieess  
ssttrruuccttuurree  ccoovveerriinngg  tthhee  eennttiirree  ppaarrcceell  oorr,,  ffoorr  iinnssttaannccee,,  aa  44  ssttoorriieess  ssttrruuccttuurree  wwiitthh  aann  aarreeaa  ooff  550000  ssqquuaarree  mmeetteerr  ppeerr  fflloooorr,,  
oorr  aannyy  ootthheerr  ccoommbbiinnaattiioonnss  wwhhiicchh  wwoouulldd  rreessuulltt  iinn  aa  ttoottaall  fflloooorr  aarreeaa  eeqquuaall  ttoo  pprroodduucctt  ooff  tthhee  llaanndd  ppaarrcceell  aarreeaa  bbyy  tthhee  
FFSSII..  
22  tthhee  FFSSII  ooff  tthhee  CCBBDD  iiss  eeqquuaall  ttoo  1155  iinn  HHoonngg  KKoonngg,,  1155  iinn  PPoorrttllaanndd,,  OOrreeggoonn,,  1100  iinn  SSiinnggaappoorree  aanndd  JJaakkaarrttaa,,  66..55  iinn  
WWaasshhiinnggttoonn  DDCC..  
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bbeeeenn  sseelleecctteedd  ttoo  sshhooww  aa  ttyyppiiccaall  vvaarriiaattiioonn  ooff  FFSSII  iinn  aa  ddoowwnn  ttoowwnn  aarreeaa  bbaasseedd  oonn  llaanndd  vvaalluueess  aanndd  
ccoonnssuummeerrss  ddeemmaanndd..  PPoorrttllaanndd  iiss  nnoott  aa  vveerryy  ddeennssee  cciittyy,,  nnoorr  iiss  iitt  vveerryy  llaarrggee..  HHoowweevveerr  jjuusstt  wwiitthhiinn  
tthhee  ddoowwnn  ttoowwnn  aarreeaa  tthhee  FFSSII  vvaarriieess  ffrroomm  1155  ttoo  22..  TThheerree  aarree  iinnddeeeedd  vveerryy  ggoooodd  rreeaassoonnss  ffoorr  aaddooppttiinngg  
llaarrggee  FFSSII  vvaarriiaattiioonnss  bbeettwweeeenn  tthhee  CCBBDD  aanndd  tthhee  ppeerriipphheerryy  ooff  cciittiieess..  TThheessee  rreeaassoonnss  aarree  eexxppllaaiinneedd  
bbeellooww..    

    

    
  A low FSI consume more land and expands unnecessarily the built-up boundaries A low FSI consume more land and expands unnecessarily the built-up boundaries 
66..  BByy  kkeeeeppiinngg  tthhee  FFSSII  llooww  ((  11  ttoo  11..55))  iinn  aarreeaass  wwhheerree  llaanndd  iiss  eexxppeennssiivvee,,  ppllaannnneerrss  aarree  ffoorrcciinngg  
ddeevveellooppmmeenntt  aawwaayy  ffrroomm  tthhee  aarreeaass  pprreeffeerrrreedd  bbyy  hhoouusseehhoollddss  aanndd  ffiirrmmss  iinnttoo  aarreeaass  wwhhiicchh  aarree  lleessss  
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aattttrraaccttiivvee..  PPllaannnneerrss  aarree  ddeelliibbeerraatteellyy  ccoonnttrraaddiiccttiinngg  ccoonnssuummeerrss  pprreeffeerreenncceess  bbyy  ffoorrcciinngg  tthheemm  ttoo  
ccoonnssuummee  mmoorree  llaanndd  ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  tthhaatt  tthheeyy  wwoouulldd  hhaavvee  ccoonnssuummeedd  ootthheerrwwiissee..  AA  
llooww  FFSSII  iinnccrreeaasseess  tthhee  ccoonnssuummppttiioonn  ooff  llaanndd  ffoorr  tthhee  ssaammee  aarreeaa  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  bbuuiilltt..    
    

  
  
77..    OOnnee  ccoouulldd  wwoonnddeerr  aabboouutt  wwhhaatt  eevveennttuuaallllyy  hhaappppeennss  ttoo  tthhee  fflloooorr  ssppaaccee  wwhhiicchh  wwoouulldd  hhaavvee  
bbeeeenn  bbuuiilltt  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  hhaadd  tthhee  FFSSII  bbeeeenn  eeqquuaall  ttoo,,  ssaayy,,  33  iinnsstteeaadd  ooff  tthhee  ccuurrrreenntt  11  
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((AAsshhrraamm  RRooaadd  ffrroonnttaaggee))??    LLeett  uuss  aassssuummee  tthhaatt  oonn  aa  ddoowwnnttoowwnn  llaanndd  ppaarrcceell  ooff  11000000  mm22,,  aa  
ddeevveellooppeerr  eessttiimmaatteess  tthhaatt  tthheerree  iiss  aa  ddeemmaanndd  iinn  tthhiiss  aarreeaa  ffoorr  33000000  mm22  ooff  rreettaaiill  aanndd  ooffffiiccee  fflloooorr  
ssppaaccee  ((FFSSII==33))  bbuutt  tthhee  ppeerrmmiissssiibbllee  FFSSII  eessttaabblliisshheedd  bbyy  uurrbbaann  ppllaannnneerrss  iiss  oonnllyy  eeqquuaall  ttoo  11..  WWhhaatt  
hhaappppeenn  ttoo  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  22000000  mm22  ooff  ooffffiiccee  ssppaaccee  wwhhiicchh  wwiillll  nnoott  bbee  bbuuiilltt  oonn  tthhee  ssiittee  bbeeccaauussee  ooff  
rreegguullaattiioonnss??  
    
88..  OObbvviioouussllyy  ddeemmaanndd  ffoorr  ooffffiiccee  ssppaaccee  wwiillll  nnoott  ddiissaappppeeaarr  bbeeccaauussee  ooff  tthhee  llooww  FFSSII..  MMoosstt  ooff  
tthhiiss  ooffffiiccee  ssppaaccee  wwiillll  bbee  bbuuiilltt  ssoommeewwhheerree  eellssee  aalltthhoouugghh  iinn  aa  lleessss  ffaavvoorraabbllee  llooccaattiioonn  ffrroomm  tthhee  ppooiinntt  
ooff  tthhee  vviieeww  ooff  tthhee  uusseerr  ((tthheerreeffoorree  rreedduucciinngg  cciittyy  pprroodduuccttiivviittyy))..    AAtt  aann  FFSSII  ooff  11  tthheessee  33000000  mm22  ooff  
fflloooorr  ssppaaccee  wwiillll  ooccccuuppyy  33000000  mm22  ooff  llaanndd,,  33  ttiimmeess  mmoorree  llaanndd  tthhaann  wwoouulldd  hhaavvee  bbeeeenn  oorriiggiinnaallllyy  
rreeqquuiirreedd  bbyy  tthhee  eenndd  uusseerrss..  CCoommmmeerrcciiaall  aanndd  bbuussiinneessss  aarreeaass  wwoouulldd  tthheenn  sspprreeaadd  aanndd  uussee  33  ttiimmeess  
mmoorree  llaanndd  tthhaann  wwoouulldd  hhaavvee  bbeeeenn  ootthheerrwwiissee  nneeeeddeedd..  TThhee  ssaammee  wwoouulldd  aappppllyy  ffoorr  rreessiiddeennttiiaall  
bbuuiillddiinnggss..  TThhee  cciittyy  wwoouulldd  hhaavvee  ttoo  eexxppaanndd  iinnffrraassttrruuccttuurree  iinn  vvaaccaanntt  aarreeaass  ttoo  ttaakkee  ccaarree  ooff  tthhee  
oovveerrssppiillll  ccrreeaatteedd  bbyy  tthhiiss  aaddddiittiioonnaall  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd..  AAnnootthheerr  ppoossssiibbllee  oouuttccoommee  wwoouulldd  bbee  tthhaatt  tthhee  
llaacckk  ooff  aacccceessssiibbiilliittyy  ooff  tthhee  aavvaaiillaabbllee  ssiitteess  oouuttssiiddee  tthhee  CCBBDD  rreedduucceess  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  rreettaaiill..  TThhiiss  
wwiillll  bbee  aa  nneett  lloossss  ffoorr  tthhee  cciittyy  eeccoonnoommyy..    
        
  A uniform low FSI increases the cost of land for everybodyA uniform low FSI increases the cost of land for everybody  
99..  AA  uunniiffoorrmm  FFSSII,,  lloowweerr  tthhaann  tthhee  oonnee  ssoouugghhtt  bbyy  tthhee  mmaarrkkeett,,  iinnccrreeaasseess  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  aass  iitt  
rreessuullttss  iinn  mmoorree  llaanndd  rreeqquuiirreemmeenntt  ffoorr  tthhee  ssaammee  aammoouunntt  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  bbuuiilltt..  AAnn  iinnccrreeaassee  iinn  tthhee    
ssuuppppllyy  ooff  nneeww  ddeevveellooppeedd  llaanndd,,  wwhhiicchh  ddeeppeennddss  oonn  llaarrggee  iinnffrraassttrruuccttuurree  iinnvveessttmmeennttss  aanndd  lleennggtthhyy  
aaddmmiinniissttrraattiivvee  pprroocceedduurreess,,  iiss  nnoottoorriioouussllyy  ssllooww  ttoo  rreessppoonndd  ttoo  ddeemmaanndd..  TThhiiss  iinnccrreeaassee  iinn  ddeemmaanndd  
ffoorr  llaanndd  nnoott  mmaattcchheedd  bbyy  aa  ssuuppppllyy  iinnccrreeaassee  wwiillll  rraaiissee  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  eevveerryywwhheerree  iinn  tthhee  cciittyy33..  AA  
llooww  FFSSII  wwiillll  ccaauussee  aann    oovveerrssppiillll  ooff  ccoommmmeerrcciiaall  fflloooorr  ssppaaccee  iinn  lleessss  ffaavvoorraabbllee  llooccaattiioonn  ccaauussiinngg  ttoo  
iinnccrreeaassee  iinn  tthheessee  aarreeaass  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  aanndd  tthheerreeffoorree  tthhee  llaanndd  pprriiccee..  AA  rriippppllee  eeffffeecctt  wwiillll  iinn  
ttuurrnn  rraaiissee  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  iinnttoo  ppeerriipphheerraall  aarreeaass..  BBeeccaauussee  ooff  tthhee    iinnccrreeaassiinngg  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  ffrroomm  
hhiigghh  aanndd  mmiiddddllee  iinnccoommee  ggrroouuppss,,  tthhee  ppoooorr  wwiillll  bbee  ppuusshheedd  aawwaayy  iinn  lleessss  ffaavvoorraabbllee  llooccaattiioonnss,,  ffuurrtthheerr  
aawwaayy  ffrroomm  tthheeiirr  ppllaaccee  ooff  eemmppllooyymmeenntt  aanndd  wwiillll  hhaavvee  ttoo  ppaayy  aa  hhiigghheerr  pprriiccee  ffoorr  llaanndd..  WWhhiillee  tthhee  
ppoooorr  ddoo  nnoott  sseeeemmss  ttoo  bbee  ddiirreeccttllyy  ccoonncceerrnneedd  bbyy  FFSSII  lleevveellss  iinn  tthhee  CCBBDD,,  tthheeyy  aarree  iinn  ffaacctt  eevveennttuuaallllyy  
hhiitt  bbyy  aa  ttrriippllee  ““ttrriicckkllee  ddoowwnn””  nneeggaattiivvee  eeffffeecctt::  hhiigghheerr  llaanndd  pprriicceess,,  lloonnggeerr  ddiissttaannccee  ttoo  wwoorrkk,,  lleessss  
eeffffiicciieenntt  ppuubblliicc  ttrraannssppoorrtt..    
        
  A low uniform FSI causes congestion and increases the cost of infrastructure, transport A low uniform FSI causes congestion and increases the cost of infrastructure, transport 
fuel consumption and add to pollutionfuel consumption and add to pollution..  
1100..  TThhee  oorriiggiinnaall  oobbjjeeccttiivvee  ooff  pprreevveennttiinngg  ccoonnggeessttiioonn  iiss  nnoott  aacchhiieevveedd  bbyy  ddiissppeerrssiinngg  eeccoonnoommiicc  
aaccttiivviittiieess  aanndd  hhoouussiinngg  oovveerr  aa  wwiiddeerr  aarreeaass..  WWhheenn  eeccoonnoommiicc  aaccttiivviittiieess  aarree  ddiissppeerrsseedd  rraatthheerr  tthhaann  
ccoonncceennttrraatteedd,,  mmoottoorriizzeedd  iinnddiivviidduuaall  ttrraannssppoorrtt  ----pprriivvaattee  ccaarr  oorr  mmoottoorrccyyccllee----  bbeeccoommeess  tthhee  oonnllyy  
ffeeaassiibbllee  mmooddee  ooff  ttrraannssppoorrttaattiioonn..    PPuubblliicc  ttrraannssppoorrtt  lliinneess  hhaavvee  ttoo  bbee  mmuullttiipplliieedd,,  bbuutt  wwiitthh  ffeewweerr  
ppaasssseennggeerrss,,  hheennccee  tthhee  nneecceessssiittyy  ttoo  ddeeccrreeaassee  tthhee  ffrreeqquueennccyy  ooff  sseerrvviicceess,,  wwhhiicchh  iinn  ttuurrnn  mmaakkeess  ppuubblliicc  
ttrraannssppoorrtt  uunnaattttrraaccttiivvee  ttoo  aa  llaarrggeerr  nnuummbbeerr  ooff  ppeeooppllee..  TThhee  sshhiifftt  ffrroomm  ppuubblliicc  ttrraannssppoorrtt  ttoo  pprriivvaattee  

                                                                                                  
33    tthhiiss  sseeeemm  ppaarraaddooxxiiccaall  aass  iitt  iiss  oobbvviioouuss  tthhaatt  iinn  aa  ggiivveenn  llooccaattiioonn  oonn  aa  lliimmiitteedd  aarreeaa  aa  lloowweerr  FFSSII  wwiillll  lloowweerr  tthhee  pprriiccee  ooff  
llaanndd  aanndd  aa  hhiigghheerr  oonnee  wwiillll  rraaiissee  iitt..  TThhiiss  iiss  ttrruuee  oonnllyy  iiff  llaanndd  wwiitthh  hhiigghheerr  FFSSII  iiss  aavvaaiillaabbllee  nneeaarr  bbyy..  IInn  tthhiiss  ccaassee  lloowweerriinngg  
tthhee  FFSSII  oonn  oonnee  ppaarrcceell  ddooeess  nnoott  aaffffeecctt  tthhee  oovveerraallll  ccoonnssuummppttiioonn  ooff  llaanndd  aanndd  tthheerreeffoorree  tthhee  eeffffeecctt  oonn  pprriiccee  iiss  ffeelltt  oonnllyy  oonn  
tthhee  ppaarrcceell  iittsseellff  wwhhiicchh  iinnddeeeedd  hhaass  lloosstt  ssoommee  mmaarrkkeett  vvaalluuee  bbyy  ggeettttiinngg  aa  lloowweerr  FFSSII..    
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ttrraannssppoorrtt    iinnccrreeaasseess  ttrraaffffiicc  vvoolluummee  aanndd  ppaarrkkiinngg  ssppaaccee  rreeqquuiirreemmeennttss..  AAss  aa  ccoonnsseeqquueennccee  iitt  ccaann  bbee  
iinnffeerrrreedd  tthhaatt  uunniiffoorrmm  llooww  FFSSII  iinnccrreeaasseess  ccoonnggeessttiioonn  rraatthheerr  tthhaann  ddeeccrreeaasseess  iitt..  
    
1111..  EEnneerrggyy  ccoonnssuummppttiioonn  ssttuuddiieess  ooff  mmaajjoorr  cciittiieess  ooff  tthhee  wwoorrlldd  aarree  sshhoowwiinngg  tthhaatt  tthheerree  iiss  aa  
iinnvveerrssee  ccoorrrreellaattiioonn  bbeettwweeeenn  ddeennssiittyy  aanndd  ddaaiillyy  ttrraavveell  ttiimmee,,  aanndd  aass  aa  ccoonnsseeqquueennccee  lloowweerr  ddeennssiittiieess  
iinnccrreeaassee  iinnttrraa  cciittyy  ttrraannssppoorrtt  ccoosstt,,  ffoossssiill  ffuueell  ccoonnssuummppttiioonn,,  aanndd  ppoolllluuttiioonn..      
    

    ““MMoorree  iinntteennssiivvee  llaanndd  uussee  sshhoorrtteennss  tthhee  aavveerraaggee  ddiissttaanncceess  tthhee  uurrbbaann  ddwweelllleerrss  ttrraavveell  
aanndd  ssttrreennggtthheennss  uurrbbaann  ttrraannssiitt  ssyysstteemmss..  PPuubblliicc  ttrraannssiitt  bbeeccoommeess  vviiaabbllee  wwhheenn  tthheerree  aarree  mmoorree  
ppeeooppllee  ppeerr  ssttoopp;;  aass  tthhee  nnuummbbeerr  ooff  ppaasssseennggeerrss  ppeerr  kkiilloommeetteerr  rriisseess,,  tthhee  aammoouunntt  ooff  eenneerrggyy  
uusseedd  ttoo  mmoovvee  eeaacchh  ppaasssseennggeerr  ffaallllss..    
    AAuussttrraalliiaann  sscciieennttiissttss  PPeetteerr  NNeewwmmaann  aanndd  JJeeffffrreeyy  KKeennwwoorrtthhyy  hhaavvee  sshhoowwnn  
tthhaatt  tthhee  aammoouunntt  ooff  eenneerrggyy  ddeevvootteedd  ttoo  ttrraannssppoorrtt  ddeeppeennddss  oonn  ““aaccttiivviittyy  iinntteennssiittyy””  --  aa  
mmeeaassuurree  ooff  cciittyy  llaanndd  uussee  bbaasseedd  oonn  tthhee  ccoonncceennttrraattiioonn  ooff  rreessiiddeennttss  aanndd  jjoobbss  ppeerr  hheeccttaarree  iinn  aa  
mmeettrrooppoolliittaann  aarreeaa..  IInn  aa  gglloobbaall  ssaammppllee  ooff  3311  cciittiieess,,  iinncclluuddiinngg  1100  iinn  tthhee  UUnniitteedd  SSttaatteess,,  1122  iinn  
EEuurrooppee,,  55  iinn  AAuussttrraalliiaa,,  aanndd  33  iinn  AAssiiaa,,  NNeewwmmaann  aanndd  KKeennwwoorrtthhyy  ffoouunndd  tthhaatt  tthhee  aavveerraaggee  ppeerr  
ccaappiittaa  ggaassoolliinnee  ccoonnssuummppttiioonn  iinn  tthhee  UUSS  cciittiieess  wwaass  nneeaarrllyy  ttwwiiccee  aass  hhiigghh  aass  iinn  tthhee  AAuussttrraalliiaann  
oonneess,,  oovveerr  ffoouurr  ttiimmeess  tthhee  EEuurrooppeeaann  oonneess,,  aanndd  oovveerr  tteenn  ttiimmeess  mmoorree  tthhaann  tthhee  AAssiiaann  cciittiieess  ooff  
TTookkyyoo,,  SSiinnggaappoorree,,  aanndd  HHoonngg  KKoonngg..””44    

    
  A low uniform FSI in the CBD perpetuates inefficient land useA low uniform FSI in the CBD perpetuates inefficient land use  
1122..  TThhee  CCBBDD  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  oonn  tthhee  WWeesstt  bbaannkk  ooff  tthhee  SSaabbeerrmmaattii  rriivveerr  wwaass  oonnccee  aa  ppeerriipphheerraall  
aarreeaa..  MMaannyy  eexxiissttiinngg  bbuuiillddiinngg  hhaavvee  bbeeeenn  bbuuiilltt  lloonngg  aaggoo  aanndd  mmaakkee  aa  ppoooorr  uussee  ooff  llaanndd  ,,  ssoommeettiimmee  
uussiinngg  aann  FFSSII    bbeellooww  tthhee  11  oorr  11..55  aalllloowweedd..  TThheeyy  sshhoouulldd  nnoorrmmaallllyy  bbee  ddeemmoolliisshheedd  aanndd  tthhee  ssppaaccee  
tthheeyy  ooccccuuppyy  rreebbuuiilltt  ttoo  rreefflleeccttss  tthhee  nneeww  rroollee  ooff  tthhee  CCBBDD..  HHoowweevveerr  ttoo  rreeddeevveelloopp  aa  ssiittee  iitt  iiss  
nneecceessssaarryy  ttoo  ccoommppeennssaattee  eexxiissttiinngg  tteennaannttss  aanndd  oowwnneerrss  aanndd  tthhiiss  ccaann  bbee  ddoonnee  oonnllyy  iiff  tthhee  ddiiffffeerreennccee  
bbeettwweeeenn  tthhee  FFSSII  ccuurrrreennttllyy  uusseedd  aanndd  tthhee  lleeggaall  ppeerrmmiissssiibbllee  FFSSII  iiss  llaarrggee..  WWiitthh  tthhee  ttyyppee  ooff  FFSSII  
pprraaccttiicceedd  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  tthhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  tthhee  FFSSII  uusseedd  bbyy  oobbssoolleettee,,  eevveenn  
ddiillaappiiddaatteedd  bbuuiillddiinnggss  aanndd  tthhee  ppeerrmmiissssiibbllee  FFSSII  iiss  bboouunndd  ttoo  bbee  vveerryy  ssmmaallll,,  pprroobbaabbllyy  bbeellooww  11..  TThhiiss  
wwoouulldd  bbee  iinnssuuffffiicciieenntt  ttoo  ccoommppeennssaattee  tteennaannttss  oorr  eevveenn  ttoo  ccoommppeennssaattee  oowwnneerrss  ooff  eemmppttyy  bbuuiillddiinnggss  
ffoorr  tthhee  rreessiidduuaall  vvaalluuee  ooff    tthheeiirr  oobbssoolleettee  bbuuiillddiinngg..  TThhee  llooww  FFSSII  iinn  tthhee  CCBBDD  rreessuulltt  iinn  aa  vveerryy  hhiigghh  
eeccoonnoommiicc  ccoosstt  ffoorr  tthhee  cciittyy  bbyy  pprreevveennttiinngg  tthhee  rreennoovvaattiioonn  ooff  oobbssoolleettee  bbuuiillddiinnggss  iinn  pprriimmee  llooccaattiioonn..      
    
  A higher FSI would require a better performing infrastructure but, with the introduction A higher FSI would require a better performing infrastructure but, with the introduction 
of impact fee, raising the FSI could generate the revenues needed to upgrade existing city of impact fee, raising the FSI could generate the revenues needed to upgrade existing city 
servicesservices  
1133..  TThhee  ppoooorr  ssttaattee  ooff  eexxiissttiinngg  iinnffrraassttrruuccttuurree  iinn  tthhee  CCBBDD  iiss  oonnee  ooff  tthhee  mmaaiinn  aarrgguummeenntt  aaggaaiinnsstt  
rraaiissiinngg  tthhee  FFSSII..  AAddmmiitttteeddllyy  tthhee  pprroojjeecctteedd  iinnccrreeaassee  iinn  ttrraaffffiicc  dduuee  ttoo  aa  hhiigghheerr  FFSSII  wwoouulldd  rreennddeerr  tthhee  
eexxiissttiinngg  ssttrreeeett  ssiittuuaattiioonn  mmoorree  cchhaaoottiicc..  BBuutt  ttoo  ffoorreeggoo  mmiilllliioonnss  ooff  rruuppeeeess  rreepprreesseenntteedd  bbyy  tthhee  
ooppppoorrttuunniittyy  ccoosstt  ooff  llaanndd  iinn  oorrddeerr  ttoo  ““ssaavvee””  tthhoouussaannddss  ooff  rruuppeeeess  iinn  bbaaddllyy  nneeeeddeedd  iinnffrraassttrruuccttuurree  
ddooeess  nnoott  ssttrriikkeess  aass  ssoouunndd  ffiinnaanncciiaall  mmaannaaggeemmeenntt..  IInn  tthhee  sseeccttiioonnss  bbeellooww  wwee  wwiillll  eevvaalluuaattee  tthhee  
ooppppoorrttuunniittyy  ccoosstt  ooff  llaanndd  uunnddeerr  vvaarriioouuss  FFSSII  iinn  tthhee  CCBBDD  aanndd  aa  ffoorrmmuullaa  ffoorr  iimmppaacctt  ffeeee  wwhhiicchh  wwoouulldd  

                                                                                                  
44  LLeesstteerr  RR..  BBrroowwnn  aanndd  JJooddii  LL..  JJaaccoobbssoonn..  ““TThhee  FFuuttuurree  ooff  UUrrbbaanniizzaattiioonn::  FFaacciinngg  tthhee  EEccoollooggiiccaall  aanndd  EEccoonnoommiicc  
CCoonnssttrraaiinnttss””  WWoorrlldd  WWaattcchh  PPaappeerr  ##7777  MMaayy  11998877..  
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llaarrggeellyy  ddeeffrraayy  tthhee  cciittyy  ffrroomm  aaddddiittiioonnaall  iinnffrraassttrruuccttuurree  ccoossttss  wwhhiillee  kkeeeeppiinngg  aallll  tthhee  ppoossiittiivvee  
iinncceennttiivvee  oonn  llaanndd  rreeddeevveellooppmmeenntt  pprroovviiddeedd  bbyy  aann  hhiigghheerr  FFSSII..        
    
1144..  The problem of additional parking with increased FSIThe problem of additional parking with increased FSI..    OOnnee  oobbjjeeccttiioonn  aaggaaiinnsstt  rraaiissiinngg  tthhee  
FFSSII  iiss  tthhaatt  iitt  wwiillll  oobblliiggee  tthhee  cciittyy  ttoo  pprroovviiddee  aaddddiittiioonnaall  ppaarrkkiinngg  ssppaaccee..  PPaarrkkiinngg  ooff  pprriivvaattee  vveehhiicclleess  
iiss  aa  pprriivvaattee  pprroobblleemm  aanndd  sshhoouulldd  bbee  ssoollvveedd  bbyy  tthhee  pprriivvaattee  sseeccttoorr..    WWhheenn  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  ppaarrkkiinngg  
bbeeccoommeess  llaarrggee  eennoouugghh,,  pprriivvaattee  pprroovviiddeerrss  ooff  ppaayy  ppaarrkkiinngg  wwiillll  eemmeerrggee..  FFrreeee  ppaarrkkiinngg  sshhoouulldd  nnoott  bbee  
aalllloowweedd  aalloonngg  bbuussyy  ppuubblliicc  ssttrreeeettss,,  eexxcceepptt  ffoorr  llooaaddiinngg  aanndd  uunnllooaaddiinngg..  TThheerree  iiss  nnoo  rreeaassoonn  ffoorr  tthhee  
cciittyy  ttoo  ssuubbssiiddiizzee  pprriivvaattee  ccaarrss  bbyy  pprroovviiddiinngg  ffrreeee  ppaarrkkiinngg  iinn  aarreeaass  wwhheerree  llaanndd  iiss  ppaarrttiiccuullaarrllyy  
eexxppeennssiivvee..  DDeevveellooppeerrss  wwiillll  eevvaalluuaattee  hhooww  mmuucchh  ppaarrkkiinngg  ttoo  pprroovviiddee  ffoorr  eeaacchh  bbuuiillddiinngg  bbaasseedd  oonn  
tthheeiirr  kknnoowwlleeddggee  ooff  ddeemmaanndd  iinn  eeaacchh  ttyyppee  ooff  bbuuiillddiinngg  aanndd  tthhee  ccoosstt  ooff  pprroovviiddiinngg  pprriivvaattee  ppaarrkkiinngg..  
CCiinneemmaass  aanndd  llaarrggee  sshhooppppiinngg  cceenntteerrss  sshhoouulldd  nnoott  rreellyy  oonn  tthhee  cciittyy  ttoo  pprroovviiddee  ppaarrkkiinngg  ffoorr  tthheeiirr  
ccuussttoommeerrss..  TThheeyy  sshhoouulldd  ccoonnttrraacctt  pprriivvaattee  ssuupppplliieerrss..  TThhee  cciittyy  sshhoouulldd  nnoott  rreegguullaattee  oonnee  wwaayy  oorr  
aannootthheerr  tthhee  pprroovviissiioonn  ooff  pprriivvaattee  ppaarrkkiinngg  ssppaaccee..  IInn  ddooiinngg  ssoo  iitt  wwoouulldd  pprriivviilleeggee  tthhee  uussee  ooff  pprriivvaattee  
ccaarr  oovveerr  ppuubblliicc  ttrraannssppoorrtt..  BBuutt  iinn  oorrddeerr  ttoo  eennccoouurraaggee  aa  mmaarrkkeett  ddrriivveenn  ssoolluuttiioonn  ttoo  ppaarrkkiinngg  iitt  sshhoouulldd  
eennffoorrccee  aass  mmuucchh  aass  ppoossssiibbllee  nnoo  ppaarrkkiinngg  oorr  ppaayy  ppaarrkkiinngg  rruullee  iinn  eevveerryy  mmaajjoorr  CCBBDD  ssttrreeeett..    TThhiiss  wwiillll  
hhaavvee  tthhee  aaddddiittiioonnaall  aaddvvaannttaaggee  ooff  iinnccrreeaassiinngg  tthhee  ssppeeeedd  ooff  ttrraaffffiicc  ffllooww  aanndd  ooff  rreedduucciinngg  aaiirr  ppoolllluuttiioonn  
aass  aa  ccoonnaasseeqquueennccee..  

BB..  AAhhmmeeddaabbaadd  UUrrbbaanniizzaattiioonn  TTrreennddss  aanndd  FFSSII  RReegguullaattiioonnss  
  
11..      TThhee  cciittyy  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  iiss  aa  ttyyppiiccaall  rraaddiiooccoonncceennttrriicc  cciittyy..  HHoowweevveerr  aa  nnuummbbeerr  ooff  hhiissttoorriiccaall  
ccoonnssttrraaiinnttss  hhaavvee  ppuusshheedd  tthhee  ffoorrmmaall  cceenntteerr  ((CCBBDD))  ttoowwaarrdd  tthhee  WWeesstt  oonn  tthhee  ootthheerr  ssiiddee  ooff  tthhee  
SSaabbeerrmmaattii  rriivveerr,,  wwhhiillee  iinndduussttrriieess  aanndd  llooww  iinnccoommee  hhoouussiinngg  hhaavvee  bbeeeenn  ddeevveellooppiinngg  iinn  tthhee  EEaasstteerrnn  
ssuubbuurrbbss..  TThhee  ttrraaddiittiioonnaall  cceenntteerr  hhaass  ffaaiilleedd  ttoo  mmooddeerrnniizzee  aanndd  wwaass  bbaaddllyy  aaffffeecctteedd  bbyy  tthhee  ccoommmmuunnaall  
rriioottss  ooff  11998877..    AAss  aa  rreessuulltt  tthhee  wweeaalltthhiieesstt  ppaarrtt  ooff  tthhee  ppooppuullaattiioonn  hhaass  mmoovveedd  WWeesstt  aaccrroossss  tthhee  rriivveerr,,  
wwhhiillee  ssoommee  ooff  tthhee  ppoooorreesstt  hhoouusseehhoollddss  hhaavvee  mmoovveedd  ttoowwaarrdd  tthhee  EEaasstteerrnn  ssuubbuurrbbss  wwhheerree  tthheeyy  wweerree  
jjooiinneedd  bbyy  ppoooorr  mmiiggrraannttss  ffrroomm  rruurraall  aarreeaass..  ((SSeeee  ffiigguurree  44  ::AAhhmmeeddaabbaadd  ppooppuullaattiioonn  ddeennssiittyy  ))  TThhee  
ddeeccaayy  ooff  tthhee  ttrraaddiittiioonnaall  cceenntteerr  wwaass  ffuurrtthheerr  aacccceelleerraatteedd    bbyy  tthhee  cclloossiinngg  ooff  aaddjjaacceenntt  tteexxttiillee  mmiillllss  
wwhhiicchh  wweerree  nneevveerr  rreeccoonnvveerrtteedd..    NNoottee  oonn  ffiigguurree  11  tthhee  rreellaattiivveellyy  llooww  ddeennssiittyy  ooff  tthhee  oolldd  cciittyy  cceenntteerr  
((aabboouutt  115500  ppeeooppllee  ppeerr  hheeccttaarree))  aass  ccoommppaarreedd  ttoo  aaddjjaacceenntt  nneeiigghhbboorrhhooooddss..    
    
22..    TThhee  mmoosstt  pprreessttiiggiioouuss  ooffffiiccee  bbuuiillddiinnggss,,  ccoommmmeerrccee  aanndd  rreessiiddeennttiiaall  bbuuiillddiinnggss  hhaavvee  bbeeeenn  
bbuuiilltt  iinn  rreecceenntt  yyeeaarrss  oonn  tthhee  wweesstteerrnn  bbaannkk  ooff  tthhee  SSaabbeerrmmaattii  rriivveerr  aalloonngg  AAsshhrraamm  rrooaadd  aanndd  ........  rrooaadd,,  
mmoovviinngg  tthhee  eeccoonnoommiicc  hhuubb  ooff  tthhee  cciittyy  aawwaayy  ffrroomm  tthhee  cceenntteerr  ooff  ggrraavviittyy  ooff  tthhee  cciittyy  ((ii..ee..  tthhee  aarreeaa  tthhee  
mmoosstt  aacccceessssiibbllee  ttoo  tthhee  llaabboorr  mmaarrkkeett  ))  llooccaatteedd  aarroouunndd  tthhee  rraaiillwwaayy  ssttaattiioonn..      
    
33..      TThhee  llaanndd  mmaarrkkeett  rreefflleeccttss  tthhee  aabboovvee  ttrreennddss  ((sseeee  FFiigguurree  55::  mmaapp  ooff  llaanndd  pprriicceess))  ::  tthhee  hhiigghh  
ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  iinn  tthhee  mmooddeerrnn  cceenntteerr  iiss  rreefflleecctteedd  bbyy  vveerryy  hhiigghh  llaanndd  pprriicceess  aalloonngg  tthhee  mmaaiinn  aarrtteerriiaall  
rrooaaddss  WWeesstt  ooff  tthhee  SSaabbeerrmmaattii  rriivveerr..    TThhee  lloossss  ooff  ppooppuullaattiioonn  ooff  tthhee  oolldd  cciittyy  cceenntteerr  iiss  rreefflleecctteedd  iinn  tthhee  
llooww  llaanndd  vvaalluuee,,  iinn  ssppiittee  ooff  iittss  pprrooxxiimmiittyy  ttoo  tthhee  nneeww  mmooddeerrnn  cceenntteerr  aanndd  ggoooodd  aacccceessssiibbiilliittyy  ffoorr  tthhee  
llaabboorr  mmaarrkkeett..      
    
44..    TThhee  sseeppaarraattiioonn  ooff  tthhee  llaabboorr  mmaarrkkeett  cceenntteerr  ooff  ggrraavviittyy  ((tthhee  aarreeaa  wwiitthh  tthhee  sshhoorrtteesstt  aavveerraaggee  
ddiissttaannccee  ppeerr  hhoouusseehhoolldd))  aanndd  tthhee  eeccoonnoommiicc  cceenntteerr  ((CCBBDD::  tthhee  aarreeaa  wwiitthh  hhiigghheesstt  llaanndd  mmaarrkkeett  vvaalluuee  
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ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr))  iiss  sshhoowwnn  mmoorree  ddrraammaattiiccaallllyy  iinn  FFiigguurree  66,,  77  aanndd  88..    FFiigguurree  66  sshhoowwss  tthhee  
ddiissccrreeppaanncciieess  bbeettwweeeenn  llaanndd  pprriicceess  aanndd  ddeennssiittyy..  IInn  mmoosstt  cciittiieess  ooff  tthhee  wwoorrlldd  wwhheerree  tthhee  llaanndd  mmaarrkkeett  
iiss  ooppeerraattiinngg  rreeaassoonnaabbllyy  wweellll,,  tthheerree  iiss  aa  cclloossee  ccoorrrreellaattiioonn  bbeettwweeeenn  ddeennssiittyy  ggrraaddiieenntt  aanndd  llaanndd  pprriiccee  
ggrraaddiieenntt,,  bbootthh  ppeeaakk  aatt  tthhee  ssaammee  ppllaaccee  aanndd  hhaavvee  aabboouutt  tthhee  ssaammee  ssllooppee..  TThhiiss  iiss  nnoott  tthhee  ccaassee  iinn  
AAhhmmeeddaabbaadd  wwhheerree  tthhee  ddeennssiittyy  ppeeaakk  aatt  66  kkiilloommeetteerrss  ffrroomm  tthhee  ppooiinntt  wwhheerree  llaanndd  pprriicceess  aarree  aatt  tthheeiirr  
mmaaxxiimmuumm..    TThhee    ddiissccrreeppaannccyy  iiss  sshhoowwnn  iinn  aa  lleessss  aabbssttrraacctt  wwaayy    oonn  ffiigguurree  77  aanndd  88  ccoommppaarriinngg  
ddeennssiittiieess  aanndd  llaanndd  pprriicceess  aalloonngg  aann  EEaasstt  WWeesstt  ccrroossss  sseeccttiioonn  ooff  tthhee  cciittyy..    TThhee  aavveerraaggee  ddiissttaannccee  ppeerr  
hhoouusseehhoolldd  ttoo  tthhee  ccuurrrreenntt  CCBBDD  iiss  66..55  kkiilloommeetteerrss,,  aass  ccoommppaarreedd  ttoo  44  kkmm  aatt  tthhee  llaabboorr  mmaarrkkeett  cceenntteerr  
ooff  ggrraavviittyy  ((aarroouunndd  kkmm  55  oonn  ffiigguurree  77  aanndd  88  wwhhiicchh  ccoorrrreessppoonndd  ttoo  tthhee  llooccaattiioonn  ooff  tthhee  rraaiillwwaayy  
ssttaattiioonn))      
    

  
  
55..    TThhee  mmaaiinn  ccoonnsseeqquueenncceess  
ooff  tthhee  ddiissppllaacceemmeenntt  ooff  tthhee  
bbuussiinneessss  cceenntteerr  aawwaayy  ffrroomm  tthhee  
cceenntteerr  ooff  ggrraavviittyy  ooff  tthhee  llaabboorr  
mmaarrkkeett  aarree,,  ffiirrsstt,,  aa  lloossss  ooff  
eeccoonnoommiicc  eeffffiicciieennccyy  ((lloonnggeerr  
ddiissttaannccee  ttoo  wwoorrkk,,  llaabboorr  mmoobbiilliittyy  
aaffffeecctteedd  bbyy  bbaadd  aacccceessssiibbiilliittyy  ttoo  
eeccoonnoommiicc  cceenntteerr))  aanndd  sseeccoonndd,,  aann  
iinnccrreeaassee  iinn  aaiirr  ppoolllluuttiioonn  
pprroodduucceedd  bbyy  mmoorree  eenneerrggyy  uussee  ffoorr  
ddaaiillyy  ccoommmmuuttiinngg..  IInn  aaddddiittiioonn,,  
llooww  iinnccoommee  hhoouusseehhoollddss  hhaavviinngg  
lleessss  mmoobbiilliittyy  aanndd  llooccaattiioonnaall  
cchhooiiccee  aarree  mmoorree  aaffffeecctteedd  bbyy  tthhiiss  
ddiissppllaacceemmeenntt..        
      
66..    AAnnootthheerr  nneeggaattiivvee  
ccoonnsseeqquueennccee  iiss  tthhaatt  tthhee  hhiigghheesstt  
llaanndd  vvaalluueess  aarree  nnooww  cclloossee  ttoo  tthhee  
WWeesstteerrnn  mmuunniicciippaall  lliimmiittss,,  ggiivviinngg  
aa  vveerryy  hhiigghh  eeccoonnoommiicc  iinncceennttiivvee  
ttoo  ddeevveelloopp  llaanndd  uunnddeerr  hhiigghh  
ddeennssiittyy  oouuttssiiddee  tthhee  cciittyy  lliimmiittss..  
TThhiiss  wwoouulldd  hhaavvee  iinn  ttuurrnn  sseevveerraall  
nneeggaattiivvee  eeffffeeccttss::    ffiirrsstt,,  tthhee  
eeccoonnoommiicc  cceenntteerr  ooff  ggrraavviittyy  ooff  
tthhee  cciittyy  mmaayy  mmoovvee  ffuurrtthheerr  aawwaayy  
ttoowwaarrdd  tthhee  wweesstt  iinnccrreeaassiinngg  iittss  

ddiissttaannccee  ffrroomm  tthhee  llaabboorr  mmaarrkkeett,,  sseeccoonndd,,  aa  lloott  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  aanndd  bbuussiinneessss  wwiillll  ddeevveelloopp  iinn  aarreeaass  
wwhheerree  nnoo  pprrooppeerr  aaddmmiinniissttrraattiivvee  ssttrruuccttuurree  eexxiissttss  ttoo  pprroovviiddee  iinnffrraassttrruuccttuurree  aanndd  uurrbbaann  sseerrvviicceess,,  aanndd  
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tthhiirrdd,,  tthhee  cciittyy  wwiillll  eevveennttuuaallllyy  lloooossee  iimmppoorrttaanntt  ffiissccaall  rreevveennuuee  bbyy  hhaavviinngg  aa  ppaarrtt  ooff  tthhee  mmoosstt  
eexxppeennssiivvee  ccoommmmeerrcciiaall  aanndd  hhoouussiinngg  ssttoocckk  llooccaatteedd  iimmmmeeddiiaatteellyy  oouuttssiiddee  iittss  bboouunnddaarriieess..  
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CC..  AA  rreeffoorrmm  pprrooggrraamm  ttoo  iimmpprroovvee  llaanndd  uussee  eeffffiicciieennccyy  iinn  AAhhmmeeddaabbaadd  

    
11..  MMaannyy  ooff  tthhee  pprroobblleemmss  ddeessccrriibbeedd    aabboovvee  ccoouulldd  bbee  ccoorrrreecctteedd  oorr  eevveenn  bbeeccoommee  ooppppoorrttuunniittiieess  
iiff  tthhee  cciittyy  eemmbbaarrkkeedd  oonn  aa  rreegguullaattoorryy  rreeffoorrmm  pprrooggrraamm  ..  WWhhaatt  iiss  rreeqquuiirreedd  iiss  aa  nneeww  ccoonncceeppttuuaall  
ffrraammeewwoorrkk  ttoo  gguuiiddee  aammeennddeedd  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss..  TThhiiss  ccoonncceeppttuuaall  ffrraammeewwoorrkk  sshhoouulldd  ccoonnttaaiinn  
cclleeaarr  oobbjjeeccttiivveess  wwiitthh  qquuaannttiittaattiivvee  bbeenncchhmmaarrkkss..    TThhee  llooccaall  ggoovveerrnnmmeenntt  rreeffoorrmm  pprrooggrraamm  wwoouulldd  
mmoossttllyy  ccoonnssiisstt  iinn::    

aa))  rreeffoorrmmiinngg  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss  ttaakkiinngg  iinnttoo  aaccccoouunntt  eeccoonnoommiicc  ccoonnssiiddeerraattiioonnss,,    
bb))  pprroovviiddiinngg    iinnffrraassttrruuccttuurree  aanndd  uurrbbaann  sseerrvviicceess  lleevveellss  ccoonnssiisstteenntt  wwiitthh  aa  ddeemmaanndd  

ddrriivveenn  llaanndd  uussee,,  aanndd    
cc))  uussiinngg  tthhee  llaanndd  mmaarrkkeett  ffoorrcceess  ttoo  ggeenneerraattee  tthhee  ccaappiittaall  rreessoouurrcceess    wwhhiicchh  wwiillll  bbee  

rreeqquuiirreedd  ttoo  iimmpprroovvee  iinnffrraassttrruuccttuurree..  
    
22..  OOnnee  ooff  tthhee  mmaaiinn    oobbjjeeccttiivvee  wwoouulldd  bbee  ttoo  mmaakkee  eexxiissttiinngg  iinnffrraassttrruuccttuurree  mmoorree  eeffffeeccttiivvee  aanndd  iinn  
ppaarrttiiccuullaarr  ttoo  rreevveerrssee  tthhee  fflliigghhtt  ttoowwaarrdd  tthhee  WWeesstt  ooff  tthhee  ffoorrmmaall  CCBBDD..    TToo  ddoo  ssoo  aa  nnuummbbeerr  ooff  
mmeeaassuurreess  ccoouulldd  bbee  ttaakkeenn..    
    
33..  FFiirrsstt,,    the FSI in the current CBD should be raisedthe FSI in the current CBD should be raised  ((sseeee  bbeellooww  oonn  tthhee  mmeetthhoodd  ttoo  ccaallccuullaattee  
tthhee  ooppttiimmuumm  lleevveell  ))  ssoo  tthhaatt  tthhee  aarreeaa  bbeettwweeeenn  AAsshhrraamm  rrooaadd  aanndd  ......  rrooaadd  ccoonnttiinnuuee  ttoo  aabbssoorrbb  mmoosstt  ooff  
tthhee  ggrroowwtthh  iinn  ooffffiiccee  aanndd  ccoommmmeerrcciiaall  ssppaaccee,,  rreedduucciinngg  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  eexxtteennssiioonn  iinn  tthhee  wweesstteerrnn  
ppaarrtt  ooff  tthhee  cciittyy  oouuttssiiddee  tthhee  cciittyy  bboouunnddaarriieess..    IInn  aaddddiittiioonn,,  rraaiissiinngg  tthhee  FFSSII    oonn  tthhee  EEaasstt  BBaannkk  ooff  tthhee  
SSaabbeerrmmaattii  aarroouunndd  tthhee  mmaaiinn  aavveennuueess  lleeaaddiinngg  ttoo  tthhee  bbrriiddggeess  ttoowwaarrdd  tthhee  CCBBDD  wwiillll  aallssoo  iinnccrreeaassee  
llaanndd  vvaalluuee  oonn  tthhee  EEaasstt  bbaannkk  aanndd  wwiillll  bbrriinngg  mmoorree  nneeww  jjoobbss  cclloosseerr  ttoo  wwhheerree  tthhee  mmaajjoorriittyy  ooff  tthhee  
ppooppuullaattiioonn  iiss  llooccaatteedd..  
    
44..    Second,Second,  allow the redevelopment by the private sector of the land occupied by the old allow the redevelopment by the private sector of the land occupied by the old 
millsmills..  TThhiiss  wwiillll  aallssoo  pprreevveenntt  tthhee  sshhiifftt  ttoowwaarrdd  tthhee  WWeesstt  ooff    tthhee  cciittyy  eeccoonnoommiicc  cceenntteerr  aanndd    wwiillll  
mmaakkee  bbeetttteerr  uussee  ooff  eexxiissttiinngg  iinnffrraassttrruuccttuurree..  AAss  tthhee  pprriivvaattee  sseeccttoorr  wwiillll  hhaavvee  ttoo  eennttiirreellyy  ffiinnaannccee  tthhiiss  
rreeddeevveellooppmmeenntt  aanndd  tthheerreeffoorree  bbeeaarr  tthhee  ffiinnaanncciiaall  rriisskk,,  iitt  iiss  ffaaiirr  ttoo  lleeaavvee  iitt  aallssoo  ttoo  tthhee  pprriivvaattee  sseeccttoorr  
ttoo  ddeecciiddee  wwhhaatt  tthhiiss  ddeevveellooppmmeenntt  wwiillll  bbee..  TThhee  cciittyy  hhaavvee  nnoo  ppaarrttiiccuullaarr  iinntteerreesstt  iinn  oonnee  eeccoonnoommiicc  
aaccttiivviittyy  rraatthheerr  tthhaann  aannootthheerr  bbuutt  iitt  hhaass  aa  ssttrroonngg  iinntteerreesstt  iinn  sseeeeiinngg  tthhee  aarreeaa  ooccccuuppiieedd  bbyy  tthhee  mmiillllss  
uusseedd  aass  ssoooonn  aass  ppoossssiibbllee..  TThhiiss  aarreeaa  iiss  aallrreeaaddyy  sseerrvviicceedd  bbyy  aann  aaddeeqquuaattee  iinnffrraassttrruuccttuurree  aanndd  
wwhhaatteevveerr  fflloooorr  ssppaaccee  iiss  bbuuiilltt  tthheerree    wwiillll  nnoott  bbee  bbuuiilltt  iinn  tthhee  ppeerriipphheerryy  wwhheerree  nneeww  iinnffrraassttrruuccttuurree  
wwoouulldd    hhaavvee  ttoo  bbee  pprroovviiddeedd..  TThhee  cciittyy  ccoouulldd  ssppeecciiffyy  wwhhaatt  iitt  ddooeess  nnoott  wwaanntt  ttoo  sseeee  rreeppllaacciinngg  tthhee  
mmiillllss,,  ffoorr  iinnssttaannccee  iitt  ccoouulldd  ssppeecciiffyy  nnoo  ppoolllluuttiinngg  iinndduussttrryy,,  eettcc..  BBuutt  tthheerree  iiss  nnoo  rreeaassoonn  ttoo  ssppeecciiffyy  
oonnee  aaccttiivviittyy  ----rreettaaiill,,  ooffffiiccee  bbuuiillddiinnggss,,  wwoorrkksshhooppss,,  hhoouussiinngg,,  hhootteellss,,  ccoonnvveennttiioonn  cceenntteerr,,  ffaaccttoorriieess----  
rraatthheerr  tthhaann  aannootthheerr..  TToo  bbee  ssuurree  tthhaatt  aann  aarrbbiittrraarryy  FFSSII  ddooeess  nnoott  rreedduuccee  eeccoonnoommiicc  ooppppoorrttuunniittiieess,,  tthhee  
FFSSII  ccoouulldd  bbee  aauuccttiioonneedd  uussiinngg  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  ffoorrmmuullaa  pprrooppoosseedd  iinn  tthhee  sseeccttiioonn  bbeellooww..  
    
55..  Third, The reform of the FSI should also include a revision of set back rules and of the Third, The reform of the FSI should also include a revision of set back rules and of the 
maximum plot coveragemaximum plot coverage..  TThhiiss  aassppeecctt  iiss  nnoott  ccoovveerreedd  iinn  tthhiiss  nnoottee  bbuutt  ccoouulldd  bbee  tthhee  oobbjjeecctt  ooff  aa  
ssppeecciiaall  ssttuuddyy  ccoonndduucctteedd  bbyy  llooccaall  aarrcchhiitteeccttss  aanndd  ppllaannnneerrss..  TThhee  sseett  bbaacckk  rruulleess  aanndd  mmaaxxiimmuumm  
ccoovveerraaggee  uusseedd  iinn  tthhee  CCBBDD  aarree  aannttiiqquuaatteedd  aanndd  aarree  ddeettrriimmeennttaall  ttoo  tthhee  qquuaalliittyy  ooff  uurrbbaann  ssppaaccee..  FFoorr  
iinnssttaannccee,,    ffoorr  tthhee  ffiirrsstt  22  fflloooorrss  aa  110000%%  ccoovveerraaggee  sshhoouulldd  bbee  aalllloowweedd  iinn  tthhee  CCBBDD..  TThhiiss  wwiillll  pprroovviiddee  
aa  ccoonnttiinnuuiittyy  ooff  ccoommmmeerrcciiaall  ffrroonnttaaggee,,  iinncclluuddiinngg  tthhee  ppoossssiibbiilliittyy  ooff  iinnttrroodduucciinngg  ccoovveerreedd  aanndd  
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ccoonnnneecctteedd  ggaalllleerriieess  wwhhiicchh  iiss  iimmppoossssiibbllee  uunnddeerr  pprreesseenntt  sseett  bbaacckk  aanndd  ccoovveerraaggee  rreegguullaattiioonnss..  IItt  
wwoouulldd  aallssoo  rreedduuccee  bbuuiillddiinngg  hheeiigghhttss  ----aanndd  tthheerreeffoorree  ssttrruuccttuurraall  ccoossttss----ffoorr  aa  ggiivveenn  FFSSII..  TThhee  mmaajjoorr  
rruullee  ttoo  gguuiiddee  aa  rreeffoorrmm  ooff  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonn  iiss  ttoo  qquueessttiioonn  tthhee  oobbjjeeccttiivvee  ooff  tthhee  ssttaannddaarrdd..  TThhee  
mmaaiinn  oobbjjeeccttiivvee  ooff  sseett  bbaacckk  aanndd  ccoovveerraaggee  rreegguullaattiioonnss  aarree  ttoo  pprroovviiddee  lliigghhtt  aanndd  vveennttiillaattiioonn..  AArree  tthhee  
ccuurrrreenntt  sseett  bbaacckk  aanndd  ccoovveerraaggee  rreegguullaattiioonn  tthhee  bbeesstt  wwaayy  ttoo  pprroovviiddee  lliigghhtt  aanndd  vveennttiillaattiioonn  ttoo  aa  
bbuuiillddiinngg??  TThhee  aannsswweerr  wwiillll  iinnvvaarriiaabbllyy  bbee::  ““iitt  ddeeppeennddss  oonn  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  aanndd  tthhee  ttyyppee  ooff  
bbuuiillddiinngg””..  IIff  tthhee  bbuuiillddiinngg  iiss  ssoolldd  oonn  tthhee  mmaarrkkeett,,  ccoonnssuummeerrss  tthheemmsseellvveess  wwiillll  ddeecciiddee  wwhhaatt  ddiissccoouunntt  
oorr  pprreemmiiuumm  ----eexxpprreesssseedd  iinn  RRss  ppeerr  mm22  ooff  fflloooorr  ssppaaccee----  tthheeyy  wwiillll  ggiivvee  ttoo  ggoooodd,,  mmeeddiiuumm  oorr  ppoooorr  
nnaattuurraall  lliigghhtt  aanndd  vveennttiillaattiioonn..  LLooccaall  aarrcchhiitteeccttss  aanndd  ddeevveellooppeerrss  wwoouulldd  ssoooonn  ddeevveelloopp  tthhee  bbeesstt  sshhaappee  
ooff  bbuuiillddiinngg,,  sseett  bbaacckkss  aanndd  ccoovveerraaggee  wwhhiicchh  ccoorrrreessppoonndd  ttoo  ddeemmaanndd  ffoorr  nnaattuurraall  lliigghhtt  aanndd  vveennttiillaattiioonn  
ffrroomm  vvaarriioouuss  ttyyppee  ooff  ccoonnssuummeerrss  iinn  AAhhmmeeddaabbaadd  cclliimmaattee..        
    
66..  Fourth, develop a program for the purchase of small but well located public open spaceFourth, develop a program for the purchase of small but well located public open space..  
DDoo  sseett  bbaacckk  aanndd  mmaaxxiimmuumm  ccoovveerraaggee  rruulleess  pprroovviiddee  uussaabbllee  ooppeenn  ssppaaccee  ttoo  tthhee  ggeenneerraall  ppuubblliicc??  tthhee  
aannsswweerr  ----bbaasseedd  oonn  ssiittee  iinnssppeeccttiioonn  ooff  ccoommmmeerrcciiaall  bbuuiillddiinnggss  iinn  uussee----  iiss  nnoo..  UUssaabbllee  ooppeenn  ssppaaccee  aarree  
ccrreeaatteedd  wwhheenn  tthheeyy  aarree  ddeessiiggnneedd  aanndd  mmaaiinnttaaiinneedd  ffoorr  ppuubblliicc  ppuurrppoossee  iinn  ssppeecciiffiicc  llooccaattiioonnss..  TThhee  cciittyy  
mmaayy  ddeecciiddee  ttoo  aaccqquuiirree  wweellll  llooccaatteedd  ssttrriippss  ooff  llaanndd  aatt  mmaarrkkeett  pprriiccee  ttoo  bbee  uusseedd  aass    ppaarrkk  aanndd  ooppeenn  
ssppaaccee..  TThhee  iimmppaacctt  ffeeee  oonn  FFSSII  ccoouulldd  bbee  uusseedd  ppaarrttiiaallllyy  ffoorr  tthhiiss  ppuurrppoossee..  OOnnee  hheeccttaarree  ooff  wweellll  
llaannddssccaappeedd  aanndd  mmaaiinnttaaiinneedd  ooppeenn  ssppaaccee  wwiillll  pprroovviiddee  mmoorree  aammeenniittiieess  ttoo  tthhee  ppuubblliicc  ----aatt  aa  ffrraaccttiioonn  
ooff  tthhee  ccoosstt  ttoo  AAhhmmeeddaabbaadd  eeccoonnoommyy----  tthhaann  110000  hheeccttaarreess  ooff  uunnddeerruuttiilliizzeedd  aanndd  bbaaddllyy  mmaaiinnttaaiinneedd  
lleefftt  oovveerr  ssppaaccee  pprroovviiddeedd  bbyy  sseett--bbaacckkss  aanndd  ccoovveerraaggee  rreegguullaattiioonnss  aarroouunndd  bbuuiillddiinnggss..  
    
77..  Fifth, develop a program for reclaiming public space, streets and sidewalks for public Fifth, develop a program for reclaiming public space, streets and sidewalks for public 
useuse..  SSoommee  ssttrreeeettss  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  aarree  qquuiittee  nnaarrrrooww,,  bbuutt  oofftteenn  nnoott  eevveenn  hhaallff  ooff  tthhee  rriigghhtt  ooff  wwaayy  iiss  
uussaabbllee  bbeeccaauussee  ooff    vvaarriioouuss  eennccrrooaacchhmmeennttss,,  hheeaapp  ooff  bbuuiillddiinngg  rruubblleess,,  oorr  ssiimmppllyy  tthhee  bbaadd  ccoonnddiittiioonn  
ooff  tthhee  ssiiddeewwaallkk  ssuurrffaaccee..  RReeccllaaiimmiinngg  tthhee  ffuullll  rriigghhtt  ooff  wwaayy  ooff  eexxiissttiinngg  ssttrreeeettss  wwoouulldd  pprroobbaabbllyy  aabboouutt  
ddoouubbllee  tthhee  ssttrreeeett  aarreeaa  aavvaaiillaabbllee  ffoorr  ppeeddeessttrriiaannss  aanndd  vveehhiicclleess..  SSoommee  ooff  tthhiiss  rreeccllaammaattiioonn  wwoorrkk  iiss  
aallrreeaaddyy  ttaakkiinngg  ppllaaccee  iinn  AAhhmmeeddaabbaadd  wwiitthh  ssppeeccttaaccuullaarr  rreessuullttss..  TThhee  iimmppaacctt  ffeeee  ccoouulldd  aallssoo  bbee  uusseedd  
ppaarrttiiaallllyy  ffoorr  tthhiiss  ppuurrppoossee..      
    
88..  Sixth, commission a traffic management studySixth, commission a traffic management study  ttoo  ttaakkee  ffuullll  aaddvvaannttaaggee  ooff  tthhee  eexxiissttiinngg  ssttrreeeett  
nneettwwoorrkk,,  ttaakkiinngg  iinnttoo  aaccccoouunntt  tthhee  nneeww  ddeennssiittiieess  wwhhiicchh  wwiillll  bbee  ggeenneerraatteedd  bbyy  tthhee  iinnccrreeaasseedd  FFSSII..  
    
99..  Seventh, the city should contract consultants or the University5 to monitor systematically Seventh, the city should contract consultants or the University5 to monitor systematically 
land prices, rents, building sale prices, building permits and densitiesland prices, rents, building sale prices, building permits and densities..      TThhee  rreeaall  eessttaattee  mmaarrkkeett  iiss  
tthhee  oonnllyy  iinnddiiccaattoorr  ooff  ssuuppppllyy  aanndd  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  iinn  tthhee  cciittyy..  AAss  tthhee  cciittyy  hhaass  aa  mmaajjoorr  
rreessppoonnssiibbiilliittyy  iinn  iinnfflluueenncciinngg  bbootthh  ssuuppppllyy  aanndd  ddeemmaanndd  tthhrroouugghh  rreegguullaattiioonnss  aanndd  iinnffrraassttrruuccttuurree,,  iitt  
sshhoouulldd  aallssoo  mmoonniittoorr  tthhee  oouuttccoommee  ooff  iittss  aaccttiioonn..  RReeaall  eessttaattee  pprriicceess  aanndd  rreennttss  aarree  tthhee  mmoosstt  iimmppoorrttaanntt  
ddaattaa  ttoo  mmaannaaggee  aanndd  eevveennttuuaallllyy  ffuurrtthheerr  aammeenndd  tthhee  llaanndd  uussee  rreegguullaattiioonnss..  TThhiiss  mmoonniittoorriinngg  wwiillll  hheellpp  
aallssoo  ddeetteerrmmiinnee  ttoo  wwhhaatt  eexxtteenndd  tthhee  aabboovvee  rreeffoorrmm  pprrooggrraamm  hhaass  bbeeeenn  ssuucccceessssffuull..  AAss  eexxppllaaiinneedd    
bbeellooww,,  llaanndd  pprriicceess  sshhoouulldd  rriissee  iinn  tthhee  CCBBDD  aanndd  hhooppeeffuullllyy  iinn  ssoommee  aarreeaa  ooff  tthhee  EEaasstt  bbaannkk  aaddjjaacceenntt  

                                                                                                  
55  TThhee  rreeaall  eessttaattee  ddaattaa  oonn  wwhhiicchh  tthhiiss  aannaallyyssiiss  iiss  bbaasseedd  wwaass  pprroovviiddeedd  bbyy  DDrr..  MMeehhttaa,,  SScchhooooll  ooff  PPllaannnniinngg,,  CCeennttrree  ffoorr  
EEnnvviirroonnmmeennttaall  PPllaannnniinngg  aanndd  TTeecchhnnoollooggyy,,  AAhhmmeeddaabbaadd..  
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ttoo  tthhee  CCBBDD,,  llaanndd  pprriicceess  sshhoouulldd  ggoo  ddoowwnn  sslliigghhttllyy  iinn  tthhee  ppeerriipphheerryy  ooff  tthhee  cciittyy..  DDeennssiittyy  ----bbootthh  
jjoobbss  aanndd  ppooppuullaattiioonn----  sshhoouulldd  rriissee  iinn  tthhee  cceenntteerr  aanndd  aarroouunndd  tthhee  CCBBDD..  
    
1100..  TToo  ssuummmmaarriizzee,,  II  bbeelliieevvee  tthhaatt  tthhee  aabboovvee  rreeffoorrmmss  wwiillll  mmaakkee  tthhee  cciittyy  mmoorree  eeffffiicciieenntt  bbyy  

mmaakkiinngg  ffuullll  eeccoonnoommiicc  uussee  ooff  iittss  llaanndd  aasssseettss,,  iinn  ppaarrttiiccuullaarr  iitt  wwoouulldd::    
aa))  mmaaiinnttaaiinn  tthhee  CCBBDD  cclloosseerr  ttoo  tthhee  cceenntteerr  ooff  ggrraavviittyy  ooff  tthhee  llaabboorr  mmaarrkkeett;;  
bb))  rreedduuccee  ffuuttuurree  ttrraannssppoorrtt  ccoossttss  bbyy  mmaakkiinngg  tthhee  cciittyy  mmoorree  ccoommppaacctt;;  
cc))  rreemmoovvee  tthhee  ccoonnttrraaddiiccttiioonn  bbeettwweeeenn  wwhhaatt  iiss  lleeggaall  aanndd  wwhhaatt  mmaakkeess  eeccoonnoommiicc  sseennssee  

iinn  tthhee  rreeaall  eessttaattee  mmaarrkkeett;;  
dd))  rraaiissee  cciittyy  rreevveennuueess  bbaasseedd  oonn  rreeaall  eessttaattee  mmaarrkkeettss  ttoo  iimmpprroovvee  iinnffrraassttrruuccttuurree;;  
ee))  mmaakkee  ffuullll  uussee  ooff  eexxiissttiinngg  iinnffrraassttrruuccttuurree..    

    

DD..  BByy  hhooww  mmuucchh  sshhoouulldd  tthhee  FFSSII  bbee  rraaiisseedd??  
11..    WWee  hhaavvee  ddiissccuusssseedd  aabboovvee  wwhhyy  tthhee  FFSSII  sshhoouulldd  bbee  rraaiisseedd..  IItt  iiss  iimmppoorrttaanntt  ttoo  kknnooww  wwhhaatt  
wwoouulldd  bbee  aann  ooppttiimmuumm    vvaalluuee  ----ffrroomm  tthhee  ppooiinntt  ooff  vviieeww  ooff  tthhee  cciittyy----  ffoorr  tthhee  FFSSII  iinn  vvaarriioouuss  aarreeaass..  
FFiirrsstt,,  iitt  sshhoouulldd  bbee  aaggrreeeedd  tthhaatt  lliikkee  ootthheerr  cciittiieess  ooff  tthhee  wwoorrlldd,,  tthhee  FFSSII  iinn  AAhhmmeeddaabbaadd  sshhoouulldd  vvaarryy  
wwiiddeellyy  ffrroomm  oonnee  aarreeaa  ooff  tthhee  cciittyy  ttoo  aannootthheerr,,  aanndd  tthhaatt  aass  aa  rruullee  iitt  sshhoouulldd  bbee  mmuucchh  hhiigghheerr  iinn  tthhee  
cceenntteerr  ooff  tthhee  cciittyy  tthhaann  iinn  tthhee  ppeerriipphheerryy..  TThhee  mmeetthhoodd  ddeevveellooppeedd  bbeellooww  iiss  aapppplliiccaabbllee  ttoo  aa  ssppeecciiffiicc  
ssiittee  aanndd  ttoo  tthhee  aarreeaa  iimmmmeeddiiaatteellyy  aaddjjaacceenntt  ttoo  tthhiiss  ssiittee..  FFoorr  ddiiffffeerreenntt  ssiitteess  ooff  tthhee  cciittyy  tthhee  ssaammee  
mmeetthhoodd  ccoouulldd  bbee  aapppplliieedd  bbuutt  tthhee  iinnppuutt  wwoouulldd  bbee  ddiiffffeerreenntt,,  rreefflleeccttiinngg  tthhee  ddeemmaanndd  ffoorr  llaanndd  iinn  tthhiiss  
ssppeecciiffiicc  aarreeaa....  
    
22..    LLeett  uuss  aassssuummee  aa  vvaaccaanntt  pplloott  ooff  llaanndd  ffaacciinngg  AAsshhrraamm  rrooaadd  iinn  tthhee  CCBBDD..  WWee  wwiillll  aasskk  aa  
nnuummbbeerr  ooff  ddeevveellooppeerrss  wwhhaatt  bbuuiillddiinngg  tthheeyy  wwoouulldd  bbuuiilldd  iinn  tthhiiss  ppaarrttiiccuullaarr  llooccaattiioonn  iiff  tthhee  FFSSII  wwaass  
pprrooggrreessssiivveellyy  iinnccrreeaasseedd,,  aanndd  ffoorr  sseevveerraall  ssuucccceessssiivvee  vvaalluueess  ooff  tthhee  FFSSII  wwhhaatt  wwoouulldd  bbee  tthhee  aavveerraaggee  
ssaallee  pprriiccee  iinn  RRss  ppeerr  mm22  ooff  fflloooorr  aanndd  wwhhaatt  wwoouulldd  bbee  tthhee  ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt..  TThhee  ddeevveellooppeerrss  sseelleecctteedd  
aarree  eexxppeerriieenncceedd,,  aanndd  iitt  iiss  tthheerreeffoorree  aassssuummeedd  tthhaatt  tthheeiirr  ““gguueessss””  ffoorr  tthhee  mmaarrkkeett  vvaalluuee  aanndd  
ccoonnssttrruuccttiioonn  ccoosstt  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  aatt  vvaarriioouuss  FFSSII  iiss  aa  ffaaiirr  eessttiimmaattee  ooff  ddeemmaanndd  aanndd  ssuuppppllyy..  
    
33..    TThhee  rreellaattiioonnsshhiipp  bbeettwweeeenn  tthhee  mmaarrkkeett  pprriiccee  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  aanndd  tthhee  FFSSII    iinn  tthhiiss  ppaarrttiiccuullaarr  
llooccaattiioonn  iiss  ppllootttteedd  oonn  FFiigguurree  99  aanndd  iiss  rreepprreesseenntteedd  bbyy  ccuurrvvee  ((11))....  TThhee  ccuurrvvee  oobbttaaiinneedd  sshhoowwss  tthhee  
ppootteennttiiaall  ssaallee  pprriiccee  ppeerr  mm22  ooff  fflloooorr  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo    ddiiffffeerreenntt  FFSSII  vvaalluueess..    IInn  aannootthheerr  ppaarrtt  ooff  tthhee  
cciittyy,,    tthhee  ccuurrvvee  ((11))  mmaayy  sshhoowwss  aa  ccoommpplleetteellyy  ddiiffffeerreenntt  ppaatttteerrnn..  OOnn  tthhee  ssaammee  aaxxiiss  lleett  uuss  pplloott  tthhee  
ccoosstt  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  ppeerr  mm22  ((iinncclluuddiinngg  ffiinnaanncciiaall  ccoossttss  aanndd  oovveerrhheeaaddss,,  bbuutt  eexxcclluuddiinngg  pprrooffiittss))  
wwhhiicchh  ccoorrrreessppoonnddss  ttoo  tthhee  vvaarriioouuss  FFSSII  vvaalluuee  ,,ccuurrvvee  ((22))..  OOnn  tthhee  XX  aaxxiiss  iitt  iiss  ppoossssiibbllee  ttoo  ppllaaccee  aa  
vveerrttiiccaall  mmaarrkkeerr  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  tthhee  FFSSII  rreegguullaattoorryy  vvaalluuee  iinn  tthhee  aarreeaa  bbeeiinngg  ssttuuddiieedd..  IInn  tthhiiss  ccaassee  --
--aa  pplloott  ffaacciinngg  AAsshhrraamm  rrooaadd----  tthhee  FFSSII  ==11..  HHoowweevveerr  dduurriinngg  aa  nnuummbbeerr  ooff  yyeeaarrss  tthhee  FFSSII  rruullee  wwaass  
““iinntteerrpprreetteedd””  aanndd  bbaallccoonniieess  aanndd  ootthheerr  eexxcceeppttiioonnss  wweerree  aalllloowweedd  wwhhiicchh  rreessuulltteedd  iinn  aann  aaccttuuaall  FFSSII  ooff  
aarroouunndd  22..22..  WWee  wwiillll  tthheerreeffoorree  aallssoo  ppuutt  aa  vveerrttiiccaall  mmaarrkkeerr  oonn  tthhee  XX==22..22  vvaalluuee  ooff  tthhee  FFSSII  
ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  tthhee  ppaasstt  pprraaccttiiccee..  
    
44..    LLeett  uuss  nnooww  ccaallccuullaattee  tthhee  ttoottaall  pprrooppeerrttyy  vvaalluuee  ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  
vvaarriioouuss  FFSSII  vvaalluueess  bbyy  mmuullttiippllyyiinngg  tthhee  yy  vvaalluueess  ooff  ccuurrvvee  ((11))  ((ssaallee  pprriiccee  bbyy  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  fflloooorr))  
bbyy    tthhee  XX  vvaalluuee  ((FFSSII  ))..  WWee  oobbttaaiinn  aa  nneeww  ccuurrvvee  ((33)),,  ((FFiigguurree  1100))  wwhhiicchh  rreepprreesseennttss  tthhee  rreellaattiioonnsshhiipp  
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bbeettwweeeenn  FFSSII  aanndd  tthhee  mmaarrkkeett  pprrooppeerrttyy  vvaalluuee  ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd,,  ii..ee..  tthhee  ttoottaall  vvaalluuee  ooff  tthhee  
pprrooppeerrttyy  ((llaanndd  aanndd  ccoonnssttrruuccttiioonn))  ooccccuuppyyiinngg  11  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd..    
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55..    TThhee  ccoosstt  ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd  ooff  bbuuiillddiinngg  fflloooorr  ssppaaccee  aatt  vvaarriioouuss  FFSSII    pprriicceedd  iinn  
FFiigguurree  99  iiss  oobbttaaiinneedd  bbyy  mmuullttiippllyyiinngg  tthhee  uunniitt  ccoosstt  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn  ((RRss    ppeerr  mm22  ooff  fflloooorr))  bbyy  tthhee  FFSSII..  
AA  nneeww  ccuurrvvee  ((44))iiss  oobbttaaiinneedd  ..  IIff  wwee  aadddd  aa  ffllaatt  ddeevveellooppeerr  pprrooffiitt  ooff  ,,ssaayy,,  2200%%  ttoo  tthhee  ccoosstt  ooff  
ccoonnssttrruuccttiioonn  wwee  oobbttaaiinn  ccuurrvvee  ((55))..      CCuurrvvee  ((55))iinntteerrsseeccttss  ccuurrvvee  ((33))  aatt  ppooiinntt    ““pp””..  FFoorr  aann  FFSSII  vvaalluuee  
hhiigghheerr  tthhaann  tthhee  xx  ooff  ppooiinntt  ““pp””  ((aabboouutt  55..55  iinn  tthhiiss  eexxaammppllee))  ssuuppppllyy  ccoossttss  aarree  hhiigghheerr  tthhaann  ddeemmaanndd  
pprriicceess,,  tthheerreeffoorree  tthheerree  iiss  nnoo  ssuuppppllyy  ppoossssiibbllee..    TThhee  rraannggee  ooff  ppoossssiibbllee  ssoolluuttiioonnss  wwhheerree  tthheerree  iiss  bbootthh  
ssuuppppllyy  aanndd  ddeemmaanndd  iiss  bbeettwweeeenn  aann  FFSSII  cclloossee  ttoo  00  ((FFSSII  ccaannnnoott  rreeaacchh  aa  00  vvaalluuee))  aanndd  ““pp””  ((FFSSII==55..66))..  
    
66..    IIff  wwee  pplloott  oonn  FFiigguurree  1111  tthhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  tthhee  ddeemmaanndd  pprriiccee  ppeerr  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd  
((ccuurrvvee  ((33))))  aanndd  tthhee  ssuuppppllyy  pprriiccee  ((ccuurrvvee  ((55))))----eelliimmiinnaattiinngg  nneeggaattiivvee  vvaalluueess----  wwee  oobbttaaiinn  aa  nneeww  ccuurrvvee  
((66))  wwhhiicchh  rreepprreesseennttss  tthhee  mmaarrkkeett  pprriiccee  ooff  llaanndd  ffoorr  ddiiffffeerreenntt  vvaalluuee  ooff  FFSSII  ..  IInn  oouurr  eexxaammppllee  tthhiiss  
vvaalluuee  ppaasssseess  tthhrroouugghh  aa  mmaaxxiimmuumm  ((RRss  5500,,000000))  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  aa  FFSSII  ==44..    IInn  rreeaalliittyy  tthhee  pprriiccee  ooff  
llaanndd  aanndd  tthhee  pprrooffiitt  ooff  tthhee  ddeevveellooppeerr  sshhoouulldd  bbee  ccoonnssiiddeerreedd  ttooggeetthheerr  ((ccuurrvvee  ((77))))  aass  tthhee  ddeevveellooppeerr  
pprrooffiitt  iiss  nnoott  ffiixxeedd  bbuutt  ddeeppeennddss  oonn  nneeggoottiiaattiioonn  wwiitthh  tthhee  llaanndd  oowwnneerr,,  oobbvviioouussllyy  tthhee  llaanndd  oowwnneerr  iiss  
nnoott  ggooiinngg  ttoo  ppaarrtt  ffrroomm  hhiiss//hheerr    llaanndd  ffoorr  aa  vvaalluuee  cclloossee  ttoo  00  ttoo  mmaaiinnttaaiinn  tthhee    2200%%  mmaarrggiinn  ooff  tthhee  
ddeevveellooppeerr..  CCuurrvvee  ((77))  iiss  tthheerreeffoorree  tthhee  eennvveellooppee  ooff  tthhee  ddeevveellooppeerr  pprrooffiitt  aanndd  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd..  
    
77..    TThhee  mmaaxxiimmuumm  vvaalluuee  ooff  pprrooppeerrttyy  wwhhiicchh  ccoouulldd  bbee  bbuuiilltt  oonn  aa  ssqquuaarree  mmeetteerr  ooff  llaanndd  
ccoorrrreessppoonndd  ttoo  aann  ooppttiimmuumm  FFSSII  ffoorr  tthhee  cciittyy,,  tthhee  llaanndd  oowwnneerr,,  tthhee  ddeevveellooppeerr  aanndd  tthhee  eenndd  uusseerr,,  iinn  tthhiiss  
ccaassee  tthhee  ooppttiimmuumm  FFSSII  wwoouulldd  bbee  aarroouunndd  44..  IInnddeeeedd  tthhee  cciittyy,,  hhaavviinngg  uunnddeerr  iittss  jjuurriissddiiccttiioonn  aa  ffiinniittee  
aammoouunntt  ooff  llaanndd,,    hhaass  aann  iinntteerreesstt  iinn  mmaaxxiimmiizziinngg  pprriivvaattee  iinnvveessttmmeenntt  oonn  tthhiiss  llaanndd..  IIttss  ttaaxx  bbaassee  aanndd  
uullttiimmaatteellyy  tthhee  eeccoonnoommiicc  wweellll  bbeeiinngg  ooff  tthhee  cciittyy  wwiillll  bbee  pprrooppoorrttiioonnaall  ttoo  tthhee  ccaappiittaall  iinnvveessttmmeenntt  
wwhhiicchh  ttaakkeess  ppllaaccee  wwiitthhiinn  iittss  lliimmiittss..  HHoowweevveerr  wwee  wwiillll  sseeee  bbeellooww  hhooww  ccaann  tthhee  cciittyy  rreeccoovveerr  ssoommee  ooff  
tthhee  iinnccrreeaassee  iinn  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  dduuee  ttoo  tthhee  FFSSII  ooppttiimmuumm  vvaalluuee  ttoo  rreeccoovveerr  tthhee  ccoosstt  ooff  pprroovviiddiinngg  aa  
bbeetttteerr  iinnffrraassttrruuccttuurree  ttoo  sseerrvvee  hhiigghheerr  FFSSII  vvaalluueess..    
    
88..    IIff  tthhee  cciittyy  ddeecciiddeess  ttoo  mmaaiinnttaaiinn  tthhee  FFSSII  aatt  11,,  tthhee  eeccoonnoommiicc  ccoosstt  ooff  ddooiinngg  ssoo  iiss  rreepprreesseenntteedd  
bbyy  tthhee  ddiiffffeerreennccee  iinn  pprrooppeerrttyy  vvaalluuee  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd  bbeettwweeeenn  ppooiinntt  ((aa))  aanndd  ppooiinntt  ((cc))  ((ffiigguurree  1100))..  IInn  
tthhiiss  ccaassee,,  tthhee  eeccoonnoommiicc  lloossss  iiss  aarroouunndd  RRss  7788,,000000  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd..  IIff    tthhee  cciittyy  rraaiissee  tthhee  FFSSII  ttoo  tthhee  
iinntteerrpprreetteedd  lleevveell  ooff  22..22  tthhee  eeccoonnoommiicc  lloossss  iiss  rreedduucceedd  ttoo  ((cc))  mmiinnuuss  ((bb))    oorr  aabboouutt  RRss  4400,,000000  ppeerr  mm22..  
    
99..      IIff  tthhee  llaanndd  oowwnneerr  iiss  wweellll  iinnffoorrmmeedd  aabboouutt  mmaarrkkeett  pprriicceess  aanndd  tthhee  llaanndd  iiss  zzoonneedd  rreessiiddeennttiiaall  
wwiitthhoouutt  aannyy  FFSSII  ccoonnssttrraaiinnttss  hhee  wwiillll  ttrryy  ttoo  sseellll  aarroouunndd  tthhee  mmaaxxiimmuumm  ooff  tthhee  ffuunnccttiioonn  rreepprreesseenntteedd  
bbyy  ccuurrvvee  ((66))  ((ffiigguurree  1111))  oorr  aarroouunndd  RRss  5500,,000000  ppeerr  mm22..  IIff  tthhee  ddeevveellooppeerr  bbuuyy  aatt  tthhiiss  pprriiccee  hhee  wwiillll  
mmaaxxiimmiizzee  hhiiss//hheerr  pprrooffiitt  bbyy  bbuuiillddiinngg  ddwweelllliinnggss  wwiitthh  aa  FFSSII  ==44..    HHoowweevveerr,,  iiff  tthhee  llaannddoowwnneerr  kknnoowwss  
tthhaatt  tthhee  ccuurrrreenntt  FFSSII==11  iiss  ssttrriiccttllyy  ffiixxeedd  iinn  tthhiiss  aarreeaa,,      tthhee  llaannddoowwnneerr  wwiillll  bbee  oobblliiggeedd  ttoo  sseellll  aatt  
aarroouunndd  RRss  1188,,000000ppeerr  mm22  ..  HHoowweevveerr  iiff  tthhee  llaanndd  oowwnneerr  kknnoowwss  tthhaatt  tthhee  FFSSII  ==11  bbuutt  aann  ““iinntteerrpprreetteedd””  
FFSSII==22..22  iiss  ttoolleerraatteedd  hhee  wwiillll  nnoott  sseellll  llaanndd  ffoorr  lleessss  tthhaann  aarroouunndd  RRss  3366,,000000  ppeerr  mm22  ((ffiigguurree  1111))  ccuurrvvee  
((66))..  IIff  tthhee  oorriiggiinnaall  FFSSII  ooff  11  iiss  ssuuddddeennllyy  ssttrriiccttllyy  eennffoorrcceedd,,  llaanndd  pprriiccee  wwiillll  ttaakkee  ttiimmee  ttoo  aaddjjuusstt  ttoo  tthhee  
nneeww  rruullee  aanndd  nneeww  ddeevveellooppmmeenntt  wwiillll  bbee  hhaalltteedd  uunnttiill  llaanndd  pprriicceess  aaddjjuusstt  lloowweerr  ttoo  rreefflleecctt  tthhee  nneeww  
rruulleess..    
    
1100..    WWee  hhaavvee  sseeeenn  tthhaatt  rraaiissiinngg  tthhee  FFSSII  iinn  oonnee  aarreeaa  wwhhiillee  kkeeeeppiinngg  iitt  ccoonnssttaanntt  iinn  tthhee  rreesstt  ooff  tthhee  
cciittyy  rraaiissee  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  iinn  tthhee  aarreeaa  wwhheerree  tthhee  FFSSII  hhaass  bbeeeenn  rraaiisseedd..  IItt  iiss  ppoossssiibbllee  ffoorr  tthhee  cciittyy  ttoo  
ccaappttuurree  ppaarrtt  ooff  tthhiiss  iinnccrreeaasseedd  vvaalluuee  bbyy  hhaavviinngg  aa  ttrraannssppaarreenntt  wweellll  ppuubblliicciizzeedd  ffoorrmmuullaa  wwhhiicchh  
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ccaallccuullaattee  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  tthhaatt  aa  ddeevveellooppeerr  wwiillll  hhaavvee  ttoo  ppaayy  ttoo  tthhee  cciittyy  aass  aa  ccoommppeennssaattiioonn  ffoorr  tthhee  
aaddddiittiioonnaall  ccoosstt  iinn  iinnffrraassttrruuccttuurree  wwhhiicchh  wwoouulldd  bbee  iinnccuurrrreedd  bbyy  tthhee  hhiigghheerr  FFSSII..  IItt  iiss  iimmppoorrttaanntt  tthhaatt  
tthhee  ffoorrmmuullaa  bbee  ttrraannssppaarreenntt  aanndd  wweellll  ppuubblliicciizzeedd  bbeeccaauussee  oonnllyy  uunnddeerr  tthhiiss  ccoonnddiittiioonn  wwiillll  llaanndd  pprriiccee  
aaddjjuusstt  aatt  aa  lloowweerr  lleevveellss  tthhaatt  wwoouulldd  bbee  ootthheerrwwiissee  tthhee  ccaassee  iiff  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  wwaass  nnoott  kknnoowwnn..        
    
1111..  Conclusion and recommendationConclusion and recommendation::  ffrroomm  tthhee  aabboovvee  bbaasseedd  oonn  aa  rreeaall  ccaassee  iitt  aappppeeaarrss  tthhaatt  tthhee  
cciittyy  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd  ccoouulldd  rraaiissee  tthhee  FFSSII  iinn  tthhee  aarreeaa  ooff  AAsshhrraamm  rrooaadd  ffrroomm  tthhee  ccuurrrreenntt  FFSSII==11  ttoo  
FFSSII==  44..  OOnn  tthhee  ccoonnddiittiioonn  ttoo  rreeccoovveerr  aann  iimmppaacctt  ffeeee  aass  ccaallccuullaatteedd  bbeellooww..  TThhiiss  iinnccrreeaasseedd  iinn  FFSSII  wwiillll  
rreessuulltt  iinn  hhiigghheerr  llaanndd  pprriicceess  iinn  tthhee  CCBBDD  bbuutt  lloowweerr  pprriiccee  ttoo  pprrooppeerrttyy  rraattiioo..  IItt  wwiillll  tteenndd  ttoo  lloowweerr  
sslliigghhttllyy  tthhee  ssaallee  pprriiccee  ooff  fflloooorr  ssppaaccee  iinn  tthhee  aarreeaa..  llaanndd  pprriicceess  iinn  lleessss  ffaavvoorraabbllee  aarreeaass  wwiillll  tteenndd  ttoo  
bbeeccoommee  lloowweerr..  TThhee  eeccoonnoommiicc  ggaaiinn  ttoo  tthhee  cciittyy,,  iinn  tthhee  lloonngg  rruunn  wwiillll  bbee  eexxttrreemmeellyy  llaarrggee..    
  

EE..  HHooww    ttoo  ccaallccuullaattee  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee??  hhooww  hhiigghh  sshhoouulldd  iitt  bbee??  
    
11..      LLeett  uuss  mmooddiiffyy  tthhee  pprreevviioouuss  mmooddeell  ttoo  iinncclluuddee  aann  iimmppaacctt  ffeeee  rreeccoovveerreedd  bbyy  tthhee  cciittyy  
aatt  tthhee  ttiimmee  ooff  ccoonnssttrruuccttiioonn..  TThhee  iimmppaacctt  ffeeee  wwiillll  bbee  uusseedd  ttoo  iimmpprroovvee  iinnffrraassttrruuccttuurree  aanndd  sseerrvviicceess  iinn  
tthhee  aarreeaass  wwhheerree  iitt  iiss  iimmppoosseedd..  AAfftteerr  sseevveerraall  iitteerraattiioonn  aa  bbaassee  iimmppaacctt  ffeeee  ooff  RRss  550000  sseeeemmss  ttoo  bbee  
ffeeaassiibbllee  ffoorr  aapppplliiccaattiioonn  iinn  tthhee  CCBBDD  ooff  AAhhmmeeddaabbaadd..  TThhee  iimmppaacctt  ffeeee  iiss  aapppplliieedd  iinn  tthhee  ffoolllloowwiinngg  
mmaannnneerr..  TThhee  ttoottaall  iimmppaacctt  ffeeee  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd  ddeevveellooppeedd  iiss  ccaallccuullaatteedd  bbyy  mmuullttiippllyyiinngg  tthhee  bbaassee  ffeeee  
ooff  RRss  550000  bbyy  tthhee  fflloooorr  aarreeaa  ooff  tthhee  bbuuiillddiinngg  mmuullttiipplliieedd  bbyy  tthhee  FFSSII..  FFoorr  iinnssttaannccee  ffoorr  aa  ssiittee  ooff  11000000  
mm22  wwhheerree  aann  FFSSII  ooff  44  iiss  aalllloowweedd,,  tthhee  ttoottaall  iimmppaacctt  ffeeee  wwoouulldd  bbee  550000  XX  44XX  11000000  XX  44  ==  88,,000000,,000000        
oorr  RRss..  88000000  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd..    OOrr  iinn  ootthheerr  wwoorrddss,,  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd  iiss  eeqquuaall  ttoo  550000  
mmuullttiipplliieedd  bbyy  tthhee  FFSSII  ssqquuaarreedd..    
  
22..  TThhiiss  ffoorrmmuullaa  ccoouulldd  bbee  uusseedd  ttoo  aauuccttiioonn  tthhee  FFSSII  iinn  sseelleecctteedd  aarreeaass..  FFoorr  iinnssttaannccee  ddeevveellooppeerr  
ccoouulldd  bbee  aasskkeedd  ttoo  bbiidd  iinn  22  ppoossssiibbllee  mmaannnneerrss::  

aa))  on a floating FSI,on a floating FSI,  ii..ee..  FFSSII  iiss  nnoott  ffiixxeedd  bbuutt  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  iiss  pprroovviiddeedd  bbyy  tthhee  
ffoorrmmuullaa  aanndd  tthheerreeffoorree  iinnccrreeaassee  eexxppoonneennttiiaallllyy  bbyy  mm22  ooff  llaanndd  wwiitthh  tthhee  FFSSII,,  oorr  

bb))  on a floating base feeon a floating base fee  ii..ee..  tthhee  FFSSII  iiss  ffiixxeedd  bbuutt  tthhee  hhiigghheerr  bbiiddddeerr  iiss  tthhee  oonnee  wwhhoo  
ggiivveess  tthhee  hhiigghheerr  bbaassee  ffeeee..      

    
33..  LLeett  uuss  sseeee  wwhhaatt  hhaappppeenn  ttoo  llaanndd  pprriicceess  wwhheenn  tthhiiss  ffoorrmmuullaa  iiss  aapppplliieedd  ttoo  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee..  
FFiigguurree  1122  rreepprroodduucceess  tthhee  ssaammee  ddeemmaanndd  pprriicceess  aanndd  ssuuppppllyy  ccoossttss  ffoorr  ddiiffffeerreenntt  FFSSII  vvaalluueess..  TThhee  
iimmppaacctt  ffeeee  hhaass  nnoo  eeffffeecctt  oonn  ccuurrvvee  ((11))  aanndd  ((22))..  FFiigguurree  1133      sshhoowwss  tthhee  nneeww  ccuurrvvee  ((44))  wwhhiicchh  
ccoorrrreessppoonnddss  ttoo  tthhee  ttoottaall  ssuuppppllyy  ccoosstt++  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee..  TThhiiss  ccuurrvvee  ccrroossss  ccuurrvvee  ((33))  aatt  ppooiinntt  PP11  wwhhiicchh  
xx  vvaalluuee  ((FFSSII))  iiss  ssiiggnniiffiiccaannttllyy  lloowweerr  tthhaann  tthhee    vvaalluuee  ooff  PP  iinn  ffiigguurree  1100  ((FFSSII==55  iinnsstteeaadd  ooff  55..55))  ..  TThhee  
iimmppaacctt  ffeeee  ddeeccrreeaasseess  tthhee  rraannggee  ooff  tthheeoorreettiiccaallllyy  ffeeaassiibbllee  FFSSII,,  bbuutt  tthhee  ddeeccrreeaassee  iiss  ssttiillll  wweellll  aabboovvee  
tthhee  ooppttiimmuumm  ooff  44  wwhhiicchh  ssttaayyss  aabboouutt  tthhee  ssaammee  wwiitthh  aanndd  wwiitthhoouutt  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee..    
          
44..  FFiigguurree  1144  sshhoowwss  tthhee  nneeww  vvaarriiaattiioonn  iinn  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  wwhheenn  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  iiss  iimmppoosseedd  
((ccuurrvvee  ((77))))..  WWee  ccaann  sseeee  tthhaatt  tthhee  llaanndd  pprriiccee  ssttiillll  rriissee  bbeettwweeeenn  FFSSII==11  aanndd  FFSSII==44  bbuutt  aatt  aa  sslloowweerr  
ppaaccee  tthhaann  oonn  tthhee  ggrraapphh  ooff  ffiigguurree  1111..  AAtt  tthhee  ooppttiimmuumm  ((ffrroomm  tthhee  ppooiinntt  ooff  vviieeww  ooff  ssuuppppllyy  aanndd  
ddeemmaanndd))  ooff  FFSSII==44  tthhee  pprriiccee  ooff  llaanndd  iiss  aarroouunndd  RRss..  4400,,000000  ppeerr  mm22  aass  ccoommppaarreedd  ttoo  RRss  5500,,000000  
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wwiitthhoouutt  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee..  TThhee  vvaalluueess  ooff  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd  wwhheenn  tthhee  FFSSII  vvaarriieess  iiss  
sshhoowwnn  bbyy  ccuurrvvee  ((88))  FFiigguurree  1144..  FFoorr  aann  FFSSII  ooff  44  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  iiss  RRss..  88,,000000  ppeerr  mm22  ooff  llaanndd..  
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55..  Conclusion and recommendations concerning Impact feesConclusion and recommendations concerning Impact fees..  VVaarriiaattiioonnss  ccoouulldd  bbee  
eexxpplloorreedd  ffoorr  tthhee  ffoorrmmuullaa  ttoo  ccaallccuullaattee  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  aanndd  tthhee  bbaassee  vvaalluuee  ooff  tthhee  ffeeee..  IItt  aappppeeaarrss  
hhoowweevveerr  tthhaatt  iinn  tthhee  CCBBDD  aarreeaa  aa  bbaassee  vvaalluuee  ooff  RRss  550000  mmuullttiipplliieedd  bbyy  tthhee  ssqquuaarree  ooff  tthhee  FFSSII  wwoouulldd  
bbee  aa  ffeeaassiibbllee  wwaayy  ttoo  iimmppoossee  aann  iimmppaacctt  ffeeee  ffoorr  vvaalluueess  ooff  tthhee  FFSSII  hhiigghheerr  tthhaann  11..  TThhee  iimmppaacctt  ffeeee  
wwoouulldd  nnoott  rreedduuccee  iinnvveessttmmeenntt,,  iitt  wwoouulldd  oonnllyy  sshhiifftt  ppaarrtt  ooff  tthhee  iinnccrreeaassee  iinn  mmaarrkkeett  vvaalluuee  dduuee  ttoo  
hhiigghheerr    FFSSII  ffrroomm  llaanndd  oowwnneerrss  ttoo  tthhee  cciittyy..    FFoorr  ootthheerr  aarreeaass  ooff  tthhee  cciittyy,,  tthhee  ssaammee  eexxeerrcciissee  ccoouulldd  bbee  
ccoonndduucctteedd  bbuutt  wwiitthh  nneeww  vvaalluueess  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  tthhee  ddeemmaanndd  aanndd  ssuuppppllyy  ssiittuuaattiioonn  iinn  eeaacchh  
nneeiigghhbboorrhhooooddss..  FFoorr  tthhee  mmoommeenntt  II  rreeccoommmmeenndd  tthhaatt  tthhee  iinnccrreeaassee  FFSSII  aanndd  tthhee  iimmppaacctt  ffeeee  bbee  tteesstteedd  
iinn  aa  ppeerriimmeetteerr  ccoorrrreessppoonnddiinngg  ttoo  tthhee  CCBBDD  wweesstt  ooff  tthhee  SSaabbeerrmmaattii  rriivveerr..  
  
  
LLiisstt  ooff  FFiigguurreess::  
11..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  EExxaammppllee  ooff  ccuurrrreenntt  FFSSII::  AAsshhrraamm  RRooaadd  
22..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  EExxaammppllee  ooff  ccuurrrreenntt  FFSSII::  PPaarriimmaall  GGaarrddeenn  AArreeaa  
33..  PPoorrttllaanndd,,  OOrreeggoonn--  EExxaammppllee  ooff  FFSSII  ((FFAARR))  zzoonniinngg  iinn  ddoowwnn  ttoowwnn  PPoorrttllaanndd  
44..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  MMaapp  ooff  PPooppuullaattiioonn  DDeennssiittiieess  11999911  
55..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  MMaapp  ooff  LLaanndd  PPrriicceess  11999966  
66..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  ddeennssiittyy  pprrooffiillee  aanndd  llaanndd  PPrriicceess  
77..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  EEaasstt--  WWeesstt  DDeennssiittyy  PPrrooffiillee  
88..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  EEaasstt  --  WWeesstt  LLaanndd  PPrriiccee  pprrooffiillee  

  99,,  1100,,  aanndd  1111..  AAhhmmeeddaabbaadd  --  EEccoonnoommiicc  ccoosstt  ooff  mmiiss--zzoonniinngg::  ccaassee  11  OOffff  ssttrreeeett  ssiittee  AAsshhrraamm  rrooaadd..  
  11,,  1133..aanndd  1144..AAhhmmeeddaabbaadd  --  PPoossssiibbllee  eeffffeecctt  ooff  iimmppaacctt  ffeeee::  ccaassee  11  OOffff  ssttrreeeett  ssiittee  --AAsshhrraamm  RRooaadd  
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