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Regulatory tools to protect 
stream buffers



Agenda

Stream buffer benefits
Buffer widths
State and county 
recommendations
Examples of town stream 
setback regulations



What is a stream buffer?
• Vegetated areas on either side of a 
stream

• Also known as riparian buffer
• Buffer waterbody from impacts of 
human activity

https://www.dec.ny.gov/docs/remediation_huds
on_pdf/hrewfssb1.pdf



Importance of stream buffers

Habitat and 
biodiversity

• Enhance habitat 
and biodiversity by 
providing 
terrestrial wildlife 
habitat and travel 
corridors, and food 
and habitat in 
aquatic 
ecosystems

Stream stability

• Attenuate 
flooding, stabilize 
stream banks and 
prevent erosion of 
streambanks and 
streambeds

Water Quality

• Protect water 
quality by 
removing 
pollutants and 
moderating 
temperatures

Financial savings

• Prevent property 
damage, reduce 
public investment, 
and enhance 
property values



Buffer 
widths vary 
depending 
on 
objectives



New York State Water Quality Documents

HABs Action Plan – Priority 1 
Projects
• Establish vegetated riparian 
buffers to inhibit or reduce 
nutrient‐rich stormwater runoff 
and eroded soil from reaching 
the lake or tributary streams.
• Rehabilitate degraded vegetated 
buffers to improve riparian 
habitat function on tributaries to 
Cayuga Lake.

Draft Cayuga Lake TMDL
• BMPs that reduce high amounts 
of phosphorus with a low cost to 
install
• Riparian forest (or herbaceous) 
buffer on pasture with exclusion 
fencing



Tompkins County 
Resources
• Stream Buffer Planting Guide
• Riparian Protection Agreement
• Riparian Buffer Easement
• Model Stream Buffer Ordinance
• Recommends 100‐ft buffer on 
perennial streams

• Two zones

www2.tompkinscountyny.gov/planning/water‐resources‐stream‐buffers



Enhancing Water Resources in Tompkins County: 
Benefits of Riparian Areas and Stream Buffers
• Details of main benefits of 
stream buffers
• Considerations for stream buffer 
implementation
• Site conditions
• Recommendations for buffer 
width
• Uniform vs. variable width



Stream Buffers: For projects that would disturb land within 100 feet of a perennial stream, or 50 
feet of an intermittent stream, County Planning would review the project’s potential impacts on 
water quality. 
For communities that have not established stream buffer regulations that protect water quality, 
County Planning would likely recommend that the municipality require applicants to redesign 
the project so as not to disturb the 100‐ or 50‐foot buffer and to vegetate that buffer if it is not 
currently vegetated.
In stream buffer locations where communities rely on municipal storm sewer systems, County 
Planning would likely recommend that the municipality require applicants to document how the 
project would impact water quality and quantity through the use of that system. These 
modifications are recommended to help preserve and protect water quality.
Natural Features Focus Areas: For projects located in a Natural Features Focus Area, County 
Planning may comment that larger vegetated stream buffers be provided to help protect wildlife 
habitat or corridors. 



Municipal examples

• Adopted 2012
• Zoning – Special Regulations
https://ecode360.com/16064379

• Adopted in early 2000s
• Revised in 2019
• Zoning – Design Standards 
https://ecode360.com/35597697



Town of Ithaca

• Stream Setback Map
• Identifies streams with setback 
requirements

• Setback widths
• Three possible widths depending on 
the land area that drains into the 
stream

• Adjustments for steep slopes and 
streamside wetlands

• Two zones of protection
• Zone 1 = streamside zone is adjacent 
to stream

• Zone 2 = outer setback zone is 
transitional zone

• Variance procedure



Town of Ithaca Stream Setback Map





Town of Ithaca Stream Setback Law Appendix





What is allowed & prohibited – Zone 1



What is allowed & prohibited – Zone 2



Town of Ulysses

• Regulated streams based on USGS 
topo maps

• Setback widths
• Vary based on zoning district
• Taughannock and 
Trumansburg Creeks = 100‐ft 
setback

• Zones of protection
• Wetlands setback included
• Variance procedure







Minimum 
setback 

widths and 
zones

• Trumansburg and Taughannock Creeks in all zoning 
districts – 100 feet

• Depends on zoning district
• Perennial streams – 50 to 100 feet
• Intermittent streams – 25 to 100 feet

100 ft setback should include
~75 ft undisturbed mature forest adjacent to stream 
bank
~15 ft middle zone of actively growing forest with 
periodic thinning
~15 ft outer zone planted with warm season grass



Resources

• Village of Trumansburg – Stream 
Corridor Conservation Overlay 
District

• NYS Department of State Wetland 
and Watercourse Protection 
Measures

• Orange County Model Stream 
Corridor Overlay LL



2019 WRC Stream Buffer Training

ccetompkins.org/buffers 



Questions?

Contact:
Darby Kiley

dkiley@tompkins‐co.org


