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Downtown Ketchum: Challenges 

•  Very little flat land + Resort Destination = Very 
Expensive Land 

•  Wealthy “outsiders” buying 2 nd homes: few year 
round residents 

•  Development Pressure for condos with views 
•  Seasonal economic activity (shoulder seasons) 
•  Lack of local employees 
•  Need for affordable workforce housing 
•  No common vision for Downtown 
•  Fear of losing local heritage resources



Community­Based Planning Process 
“The people will support that which 

they help create”
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Community Based Planning Process 

•  Design Charrette 
•  Master Plan Framework 
•  Design Fest 
•  Vision Poster 
•  Downtown Master Plan 
•  Form­Based Regulating 
Code



Why a Form­Based Code 

•  Great need for certainty 
•  Seeking more visual direction for building 
design 

•  Implement the Downtown Vision 
•  Show how affordable housing can be 
accommodated in attractive buildings 

•  Public Improvements: Streets and Plazas



Organization of Draft Form­Based 
Code: 

•  Section 1: Introduction 
•  Section 2: Downtown Land Uses 
•  Section 3: Downtown Regulating Plan and 
Building Types 

•  Section 4: Design Regulations and Guidelines 
•  Section 5: Administration of the Regulating 
Code 

•  Section 6: Definitions



Section 1: Introduction: 
•Downtown Master Plan 
• Intent of the Regulating 
Code 
•User’s Guide 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:



Section 2: Downtown 
Land Uses 
•Introduction 
•Land Use Table 
•Sidewalk Uses 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:



Section 3: Regulating 
Plan and Building 
Types 

•Regulating Plan 
•Building Types 
•Development 
Specifications for 
Building Types 
•Civic Buildings 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:
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6 Building Types: 
• Traditional Mixed­Use 
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Form­Based Code Example: 
Ketchum, ID: 
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6 Building Types: 
• Traditional Mixed­Use 
• Neighborhood Mixed­Use 
• Multifamily Home 
• Urban Residential 
• Hotel 
• Mixed­Use Building with 
Cellar 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:



Development Specifications:



Section 4: Design 
Regulations and 
Guidelines: 
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Section 4: Design 
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•Section 5: 
Administration 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:



•Section 6: Definitions: 

Organization of Draft Form­ 
Based Code:
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Example of How it Works:



Adopted Zoning Ordinance: 
•  City revised 
document to fit into 
there zoning 
ordinance 

•  No longer a separate 
document 

•  Added FAR 
restrictions 

•  Less user friendly



Final Product 
•  City revised document 
to fit into there zoning 
ordinance 

•  Added FAR restrictions 
•  TDR Program was 
added 

•  Administration section 
was removed



First Development Application:



Lessons Learned 
•  Involve community and stakeholders 
throughout the process 

•  Involve City staff to train and enhance their 
capacity, and to improve Code 

•  Understand the required legal format as 
early as possible 

•  Allow enough time and budget to test the 
code from a design perspective 

•  Conduct independent feasibility analysis


