
                                                                                                               
                                                                             
                                                                            

 

 
 

 
STAFF REPORT 

KETCHUM PLANNING AND ZONING COMMISSION 
REGULAR MEETING OF MAY 23, 2023 

 
PROJECT:    Bigwood 3 Garages 

 
FILE NUMBER:    P21‐036 
 
APPLICATION TYPE:  Design Review  
 
REPRESENTATIVE:  Chad Blincoe – Blincoe Architecture (architect) 
 
PROPERTY OWNER:  Big Wood Condo #3 Owners 
 
REQUEST:  Final Design Review application for the development of three new structures with a 

combination of garages and carports in each for a total of fourteen (14) covered 
parking spaces. 

 
LOCATION:  127 Saddle Road (Bigwood Condos #3 Common Area) 
 
ZONING:    Tourist (T)  
 
REVIEWER:  Paige Nied – Associate Planner 
 
NOTICE:  A public hearing notice for the project was mailed to all owners of property within 300 

feet of the project site and all political subdivisions on May 2, 2023. The public hearing 
notice was published in the Idaho Mountain Express on May 2, 2023. A notice was 
posted on the project site and the city’s website on May 16, 2023. Story poles were 
documented on the project site as of May 16, 2023. 

 
 
I. EXECUTIVE SUMMARY:  
The applicant is proposing to construct three new garage and carport structures (the “project”), located in the 
Bigwood Condos #3 Common Area (127 Saddle Road) to add a total of 14 covered parking spaces. The 
structure entitled “Garage 1” on the project plans is 1,238 square feet, “Garage 2” is 2,672 square feet, and 
“Garage 3” is 2,112 square feet in size.  There are 51 parking spaces existing onsite, and only one parking space 
will be lost with the new parking structures and parking configuration. The site plan (Sheet L1) of the project 
plans in Attachment B shows the location of the new garage and carport structures. The subject property is 
zoned Tourist (T) and the common area on the lot is currently utilized as a paved parking lot. Garages are 
permitted in the T district as an accessory structure provided that all development standards are met. 
Renderings of the proposed structures can be seen in Figure 1 below.  
 
 
 
 

 



Bigwood 3 Garages ‐ Design Review 

Planning & Zoning Commission Meeting of May 23, 2023            Page 2 of 6   

Figure 1: Renderings of Proposed Project 

 
Garage #1 

 
 
 
 
 
 
 

Garage #2 

 
Garage #3 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
Garages are permitted for condominiums provided that they are designated on the preliminary and final plats 
and on all deeds of the particular condominium unit. No garage may be condominiumized or sold separate 
from a condominium unit. The addition of these structures to the site requires a Lot Line Shift application to 
add the new building footprints to the Bigwood Condominiums No.3 Plat. Lot Line Shift applications require 
only City Council approval, thus after the design review application receives approval, the Lot Line Shift 
application will be added to the City Council’s agenda for review and approval. 
 
II. BACKGROUND:  
The City of Ketchum received the Design Review application on March 18, 2021. Following the receipt of the 
application, staff routed the application materials to all city departments for review. A letter of completeness 
with department comments was provided to the applicant on April 27, 2023, after two rounds of review. As of 
the date of this letter, all department comments have been resolved or addressed through conditions of 
approval recommended below. 
 
III. CONFORMANCE WITH ZONING AND DESIGN REVIEW STANDARDS: 
Per Ketchum Municipal Code (KMC) §17.96.010.A – Applicability, design review is required for substantially 
altering the exterior of multi‐family dwellings. Before granting Design Review approval, the Commission must 
determine that the application meets two criteria: (1) the project doesn’t jeopardize the health, safety, or 
welfare of the public, and (2) the project conforms to all Design Review standards and zoning regulations (KMC 
§17.96.050.A).  
 
Criteria #1: Health, Safety, and Welfare of the Public 
The 2014 Comprehensive Plan outlines 10 core values that drive our vision for the future, which includes 
community character and exceptional recreational opportunities. The plan designates the future land use for 
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the property as “high density residential” where, according to the plan, “This residential type is appropriate in 
locations near activity centers and near downtown” and “often serves as a transition between higher‐intensity 
uses and activities, and lower‐density, neighborhoods with single family residences.” The primary use for this 
land use includes a broader variety of residential types, including single‐family residences, duplexes, and multi‐
family housing. The primary use of the property is multi‐family residential. The addition of the garage/carport 
structures does not change the overall use of the property. 
 
Policy CD‐1.4 of Chapter 4 of the Comprehensive Plan states that new developments “should be well designed 
and attractive and should complement surrounding land uses and existing neighborhood character.” 
Complementary architectural designs for new projects are necessary to maintain community and 
neighborhood character. Additionally, the Comprehensive Plan doesn’t specifically address storage for 
recreational equipment, however, the plan does read strongly about the city’s recreational opportunities and 
access. The Wood River Valley caters to a variety of recreational activities, all of which require an abundance of 
equipment and not all residences in the Big Wood Condos have storage space available. This can lead to 
recreational equipment being stored on balconies and outside of structures.  
 
Staff believes the project meets the goals and policies outlined in the plan. The proposed garage/carport 
structures are complementary to the design of the existing condominiums on the subject property, as both 
incorporate shed roofs with asphalt shingles and brown decorative block siding. Further, the garage 
component of the structures can be utilized by the tenants not only for car storage, but the upper portion of 
the shed roof design can be built out for the storage of recreational equipment.  
 
Criteria #2: Applicable Standards and Criteria 
Conformance with Zoning Regulations 
During department review, city staff reviewed the project for conformance with all applicable zoning code 
requirements including uses, dimensional limitations, signage, parking, development standards, and dark skies. 
The project follows all applicable zoning code requirements. A review of compliance with zoning and 
dimensional standards can be found in Attachment C. Below is an overview of some of the more noteworthy 
zoning code requirements for the proposed project. 
 
Off Street Parking and Loading (KMC 17.125.030) 
Access to the internal drive for the Bigwood 3 Condominiums is from Saddle Road and Spur Lane. Building D 
contains two access points from the internal drive. The project is proposing to remove the two existing access 
points and add a new access point from the internal drive to the Building D parking lot. Please see Figure 2 
below for details. In conversations with the applicant and the Fire Department, the change in access to 
Building D is compliant with Fire Code emergency vehicle access requirements by providing a 26‐foot‐wide and 
150‐foot‐long access road, which is demonstrated on Sheet L1 of the project plans in Attachment B. Therefore, 
the realignment of the driveway is acceptable.  
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Bicycle Parking (KMC 17.125.060) 
KMC 17.125.060 outlines uses where bicycle parking is required, which stipulates all uses other than one family 
dwellings are required to provide one bicycle rack, able to accommodate at least two bicycles, for every four 
parking spaces. Currently, there are no bicycle racks onsite. For the 50 parking spaces provided for the project, 
13 bicycle racks are required. The project is proposing 15 bicycle racks onsite, all of which meet the location, 
ADA, design, and surface requirements. 
 
Conformance with Design Review Improvements and Standards 
During department review, city staff reviewed the project for conformance with all applicable design review 
improvements and standards outlined in KMC §17.96.060 – Improvements and Standards. Staff reviewed the 
project for conformance with all corresponding city code requirements related to right‐of‐way improvements 
including but not limited to sidewalks, street lighting, and on‐street parking. Staff believes that either a 
requirement is not applicable due to the scope of the project, or requirements are met. Please see Attachment 
C for a review of all design review improvements and standards. Below is an overview of some of the more 
noteworthy design review criteria for the proposed project.  
 

Figure 2: Building D Access 
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Compatibility of Design (KMC 17.96.060.E) and Architectural (KMC 17.96.060) 
The project proposes three garage/carport structures with shed roofs, charcoal gray metal fascia, and a mix of 
light gray board and batt and brown decorative block siding. The project design and materials were 
intentionally chosen to match the existing condominiums on the subject property. Staff believes the proposed 
project meets the compatibility and architectural design criteria.  
 
Sidewalks (KMC 17.96.060.B) 
KMC 17.124.140 outlines the zone districts where sidewalks are required when substantial improvements are 
made, which include the CC, all tourist zone districts, and all light industrial districts. The subject property is 
within the T Zone District, which is a district where sidewalks are required per the development standards. 
However, this project does not qualify as a substantial improvement, therefore, sidewalks are not required to 
be installed. 
 
Drainage (KMC 17.96.060.C) 
The project is proposing to add non‐permeable area to the site and sloping runoff to the rear of the garages. 
The Streets Department recommended providing a drainage detail to manage the runoff. The applicant revised 
the project plans to include a dry stack retaining wall and drywells to the rear of each new garage/carport 
structure, as well as added a new drywell between Building E and Building F. With the changes, staff believes 
the drainage criteria is met.  
 
Architectural (KMC 17.96.060.F) 
KMC 17.96.060.F.8 stipulates that building design shall include weather protection devices to prevent snow 
from sliding on pedestrian circulation areas or adjacent properties. The project plans do not indicate snow 
retention devices on the roofs proposed structures. Therefore, staff recommend condition of approval #5 
requiring the applicant to install snow retention devices on all the garage/carport structures. 
 
IV. STAFF RECOMMENDATION  
Staff recommends approval of the Design Review application (File No. P21‐036) subject to the following 
conditions: 
 

1. This Design Review approval  is based on  the architectural plan set dated April 26, 2023,  included as 
Exhibit A to these findings. Building Permit Plans must conform to the approved Design Review plans 
unless otherwise approved in writing by the Commission or the Planning and Zoning Administrator. Any 
building or site discrepancies which do not conform to the approved plans will be subject to removal. 

2. Final civil drawings prepared by an engineer registered in the State of Idaho which include 
specifications for right‐of‐way, utilities, and drainage improvements shall be submitted for review and 
approval by the City Engineer, Streets, and Utilities departments prior to issuance of a building permit 
for the project.  

3. The term of Design Review approval shall be twelve (12) months from the date that the Findings of 
Fact, Conclusions of Law, and Decision are adopted by the Commission or upon appeal, the date the 
approval is granted by the Council subject to changes in zoning regulations. 

4. In addition to the requirements set forth in this Design Review approval, this project shall comply with 
all applicable local, state, and federal laws.  

5. The applicant shall install snow retention devices on the roof of each garage/carport structure. 
 
V. RECOMMENDED MOTIONS 
 
Design Review: 
“I move to approve the Bigwood 3 Garages Design Review application, as conditioned, and adopt the Findings 
of Fact, Conclusions of Law, and Decision.” 
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ATTACHMENTS:
A. Design Review ‐ Application Materials and Supplemental Documents
B. Design Review Plan Set
C. Draft Findings of Fact, Conclusions of Law, and Decision
D. Public Comment
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    Design Review Application 

   OFFICIAL USE ONLY 
File Number: 
Date Received: 
By: 
Pre-Application Fee Paid: 
Design Review Fee Paid: 
Approved Date: 
Denied Date: 
By: 
ADRE:  Yes ☐ No ☐ 

APPLICANT INFORMATION 
Project Name: Phone: 
Owner: Mailing Address: 
Email: 
Architect/Representative: Phone: 
Email: Mailing Address: 
Architect License Number: 
Engineer of Record: Phone: 
Email: Mailing Address: 
Engineer License Number: 
All design review plans and drawings for public commercial projects, residential buildings containing more than four (4) dwelling units and development 
projects containing more than four (4) dwelling units shall be prepared by an Idaho licensed architect or an Idaho licensed engineer. 
PROJECT INFORMATION 
Legal Land Description: 
Street Address: 
Lot Area (Square Feet): 
Zoning District: 
Overlay District:               ☐Floodplain        ☐ Avalanche               ☐Mountain 
Type of Construction:     ☐New                   ☐Addition                   ☐Remodel                 ☐Other 
Anticipated Use: Number of Residential Units: 
TOTAL FLOOR AREA 
 Proposed Existing 
Basements Sq. Ft. Sq. Ft. 
1st Floor Sq. Ft. Sq. Ft. 
2nd Floor Sq. Ft. Sq. Ft. 
3rd Floor Sq. Ft. Sq. Ft. 
Mezzanine Sq. Ft. Sq. Ft. 
Total Sq. Ft. Sq. Ft. 
FLOOR AREA RATIO 
Community Core: Tourist: General Residential-High: 
BUILDING COVERAGE/OPEN SPACE 
Percent of Building Coverage: 
DIMENSIONAL STANDARDS/PROPOSED SETBACKS 
Front: Side: Side: Rear: 
Building Height: 
OFF STREET PARKING 
Parking Spaces Provided: 
Curb Cut:                   Sq. Ft.                                             % 
WATER SYSTEM 
☐   Municipal Service ☐    Ketchum Spring Water 

Bigwood III Garages 240-472-9665
Bigwood Condo #3

jurstrobos@me.com Po Box 1294 Ketchum, ID 83340
Chad Blincoe 208-928-7809

chad@blincoearchitecture.com
AR-984802 PO Box 4424 Ketchum ID 83340

Dave Konrad/Konrad Stohler Engineering 208-928-781
kse@ksengr.net

8618 614 S. Main St, Bellevue ID 83313

Bigwood Condos #3 Common Area
127 Saddle Rd, ketchum ID, 83340

2.559 Acre
T

U

1,238 Garage 1 
       Garage 2
      Garage 3

N/A N/A N/A N/A
18'-0"

N/A

2,672
 2,096





































1

Cliff  Mendoza

From: Chad Blincoe

Sent: Monday, October 31, 2022 11:22 AM

To: Cliff  Mendoza

Subject: FW: Trash

B3 

 

Blincoe Architecture 
P.O. Box 4424 

251 Northwood Way, Suite E 

Ketchum, Idaho 83340 

208-928-7809 

Chad@BA-Idaho.com 

  

 

From: Jur Strobos <jurstrobos@me.com>  

Sent: Tuesday, February 15, 2022 10:03 AM 

To: Chad Blincoe <chad@blincoearchitecture.com> 

Cc: Stacey Ward <sward@communityschool.org>; Judy Blumberg <JudyBnNYC@aol.com>; Sheri Thomas 

<sheri@bmpmgmt.com> 

Subject: Trash 

 

Chad, this is to inform you on behalf of the Board of Directors that the Bigwood 3 Homeowners Association disposes of 

its own trash. The new parking layout and parking structures will have no impact on this handling of trash. 

 

Jur Strobos MD 

President, Bigwood 3 Homeowners Association. 

jurstrobos@me.com 

+1-763-285-9280 



 

 

 

Attachment B: 

Design Review Plan Set 
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NC No Cap

LEGEND

IC Illegible Cap

DIST Disturbed 

COR BLDG Corner Building

(   ) Record Bearing and Distance

Inst. No. 553980

Subject Boundary

Adjoiners Boundary

Original Building Ties per Inst. No. 152364

Existing Building/Unit

Centerline Road

10' Major Contour (2017 Blaine County LiDAR)

2' Minor Contour (2017 Blaine County LiDAR)

Existing Water Main

WTR WTR

CNTRL = Survey Control Marker

FND 1/2" = Found 1/2" Rebar

FND 5/8" = Found 5/8" Rebar

WV = Water Valve

FH = Fire Hydrant

SMH = Sewer Manhole

Existing Water Service

Existing Sewer Main

Existing Sewer Service

WS

SWR SWR

SS

TVBOX = Cable Box

WMH = Water Manhole

5900.0

Ground Shot/Spot Elevation

[   ] Record Bearing and Distance

Inst. No. 152364

PH

TV

WM

PHBOX = Phone Box

DT = Deciduous Tree

CT = Coniferous Tree

Corrugated Metal Pipe/Culvert

1' Contour (Alpine Enterprises (2022)

10' Contour (Alpine Enterprises (2022)

Existing Edge of Asphalt

EOA EOA

Proposed Edge of Asphalt

Proposed Garage/Carport

LC Limited Common

Proposed 26' Fire Lane

EOA

EOA

NOTES

1) Basis of Bearings is Idaho State Plane Coordinate System, NAD83,

(1992), Central Zone, at Grid in US Survey Feet.  Vertical Datum is

NAVD1988.

2) Boundary Information is from the Plat of Bigwood Condominiums No. 3,

Inst. No. 152364; the Plat of Bigwood Condominiums No. 2, 2nd

Amendment, Inst. No. 553980; Records of Blaine County, Idaho.

3) Refer to the Plat Notes, Conditions, Covenants, and Restrictions on

Original Plat.

4) Utility Locations shown are based on visual surface evidence and City

Maps. Utility Locations should be verified by Digline Locate before any

Excavation.

5) Current Zoning appears to be Tourist, (T). Please refer to City of

Ketchum Zoning Ordinances for more information about this Zone including

Building Setbacks.

6) Not all trees and vegetation are shown, some locations are approximate.

7) Owners of Record:

Big Wood Condo #3 Owners

PO Box 1294

Ketchum, ID 83340

8) Refer to Site, Landscape, and Grading Plans by Eggers Associates P.A.

for more details.

SURVEYOR NARRATIVE

The purpose of this Plat is to create Limited Common Areas for garages

and carports.
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A1 1/4" = 1'-0"
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0
"

8
' 
- 
0
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METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
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BOARD AND BATT SIDING
-COLOR TO MATCH EXISTING
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SKIRT ROOF W/ CORRUGATED 
METAL ROOFING
-CHARCOAL

METAL FASCIA

BOARD AND BATT 
SIDING

METAL BELLY BAND

W8X31 STEEL
COLUMN

3

A1

4

A1

T.O. PL
9' - 7 1/8"

METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

BOARD AND BATT SIDING
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

8"X4"X16" BLOCK
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

GRADE

5907.5EXISTING GRADE (LOW POINT)
-1' - 0"5907.5
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- 
0
"

19'-0"    
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0
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12" METAL FASCIA
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-COLOR TO MATCH EXISTING
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W8X31 STEEL COLUMN

3
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4

A1

T.O. PL
9' - 7 1/8"

BOARD AND BATT SIDING
-COLOR TO MATCH EXISTING
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ASPHALT SHINGLE ROOF  
-COLOR TO MATCH EXISTING
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EXISTING GRADE (LOW POINT)
-1' - 0"
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18' - 0"
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9' - 7 1/8"

2 1/2" 
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METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
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-COLOR TO MATCH EXISTING
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EXISTING GRADE (LOW POINT)
-1' - 0"

5907.5
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19'-0"    
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8 X 4 X 16
BLOCK

3

A5

4

A5

9080 OVERHEAD DOOR9080 OVERHEAD DOOR

W8X31 STEEL BEAM
TYP.

W8X31  STEEL COLUMN
TYP. 

8 X 4 X 16
BLOCK

EXISTING ASPHALTCONCRETE 

SLAB

CONCRETE 
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GARAGE 2GARAGE 2GARAGE 2GARAGE 2

ALL EXTERIOR LIGHTING TO BE CEILING MOUNTED
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SQUARE FOOTAGE TABULATION:

CARPORT 1,760 SQ. FT.

ENCLOSED GARAGE 912 SQ FT.

TOTAL: 2,672 SQ. FT.



GRADE
0' - 0"

MAX. BUILDING HEIGHT
18' - 0"

B.O. BEAM
8' - 0"

T.O. PL
9' - 7 1/8"

8
' 
- 

0
"

3

A5

4

A5METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

BOARD AND BATT SIDING
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

SKIRT ROOF W/ CORRUGATED 
METAL ROOFING
-CHARCOAL

METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

BOARD AND BATT SIDING
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

8"X4"X16" BLOCK
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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SIDING
-COLOR TO MATCH 
EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

METAL BELLY BAND
-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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W8X31 STEEL I-
COLUMN

W8X31 STEEL I-BEAM
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-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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EXISTING
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METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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8"X4"X16" BLOCK
-COLOR TO MATCH 
EXISTING
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W8X31 STEEL I-
COLUMN
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METAL FASCIA
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO
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-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO

ASPHALT SHINGLE ROOFING
-COLOR TO MATCH EXISTING
BIGWOOD 3 CONDO
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MAX. BUILDING HEIGHT
18' - 0"

B.O. BEAM
8' - 0"

8
' 
- 

0
"

T.O. PL
9' - 7 1/8"

2 1/2" 

12"

GRADE

5923.5

18
' 
- 

0
"

MAX. BUILDING HEIGHT
18' - 0"

B.O. BEAM
8' - 0"

8
' 
- 

0
"

18
' 
- 

0
"

T.O. PL
9' - 7 1/8"

2 1/2" 

12"

GRADE
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GRADE
0' - 0"

MAX. BUILDING HEIGHT
18' - 0"

T.O. PL
9' - 7 1/8"

5923.5

GRADE
0' - 0"

MAX. BUILDING HEIGHT
18' - 0"

B.O. BEAM
8' - 0"
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W8X31 STEEL BEAM
TYP.

W8X31  STEEL COLUMN
TYP. 

8 X 4 X 16
BLOCK

EXISTING ASPHALT

88' - 0"
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8 X 4 X 16
BLOCK

8 X 4 X 16
BLOCK

W8X31  STEEL COLUMN
TYP. 

W8X31 STEEL BEAM
TYP.
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IN RE:                                                                            )         
    )   
Bigwood 3 Garages )        KETCHUM PLANNING & ZONING COMMISSION 
Design Review                                                             )        FINDINGS OF FACT, CONCLUSIONS OF LAW, AND 
Date: May 23, 2023                            )        DECISION 
   ) 
File Number: 21‐036    )     

 
 
 

PROJECT:   Bigwood 3 Garages 
 

APPLICATION TYPE:  Design Review 
 
FILE NUMBER:   P21‐036  
 
ASSOCIATED APPLICATIONS:  Lot Line Shift (P21‐036A) 
 
REPRESENTATIVE:  Chad Blincoe, Blincoe Architecture (Architect) 
  
OWNER:  Big Wood Condo #3 Owners 
 
LOCATION: 127 Saddle Road (Bigwood Condos #3 Common Area) 
 
ZONING:   Tourist (T) 
 
OVERLAY:   None  
 
 

RECORD OF PROCEEDINGS 
The City of Ketchum received the application for Design Review on March 18, 2021. On May 3, 2021, 
the Planning Department provided comments and requested revisions to the plan set. The applicant 
submitted revised plans on November 11, 2022. The Final Design Review application was deemed 
complete on April 27, 2023, after two reviews for completeness. Following receipt of the application, 
staff routed the application materials to all city departments for review. City Department comments 
were provided to the applicant on January 27, 2023. The applicant submitted a revised plan set on 
March 21, 2023, and a final plan set on April 27, 2023. A letter of completeness was sent to the 
applicant April 27, 2023. All department comments have been resolved or addressed through 
conditions of approval recommended below.  



 
Findings of Fact, Conclusions of Law, and Decision 
City of Ketchum Planning & Building Department         Page 2 of 10 

A public hearing notice for the project was mailed to all owners of property within 300 feet of the 
project site and all political subdivisions on May 2, 2023. The public hearing notice was published in 
the Idaho Mountain Express on May 2, 2023. A notice was published on the project site and on the city 
website on May 16, 2023. Story poles were documented on the project site as of May 16, 2023.  
 
The Planning and Zoning Commission considered the Bigwood 3 Garages Design Review application 
(File No. 21‐036) during their regular meeting on May 23, 2023. After considering Staff’s analysis, the 
applicant’s presentation, and public comment, the Planning & Zoning Commission approved the 
Design Review application (File No. P21‐036). 
 

FINDINGS OF FACT 
The Planning & Zoning Commission, having reviewed the entire project record, provided notice, and 
conducted the required public hearing, does hereby make, and set forth these Findings of Fact, 
Conclusions of Law, and Decision as follows:  
 

BACKGROUND 
The applicant is proposing to construct three new garage and carport structures to add a total of 14 
covered parking spaces (the “project”), located in the Bigwood Condos #3 Common Area (127 Saddle 
Road). The structure entitled “Garage 1” on the project plans is 1,238 square feet, “Garage 2” is 2,672 
square feet, and “Garage 3” is 2,112 square feet in size. There are 51 parking spaces existing onsite 
and only one parking space will be lost with the new parking structures and parking configuration. The 
subject property is zoned Tourist (T) and the common area on the lot is currently utilized as a paved 
parking lot.  
 

FINDINGS REGARDING COMPLIANCE WITH ZONING CODE AND DIMENSIONAL STANDARDS  
 

 

Ketchum Municipal Code Standards and Staff Comments 

Yes  No  N/A  KMC §  Standards and Staff Comments 

☒  ☐  ☐  17.12.030  Minimum Lot Area and Lot Width 

Staff 
Comments 

Required: Minimum lot area of 8,000 square feet, minimum lot width average of 80 
feet 
 
Existing:   
Lot Area – 114,450 square feet per topographic survey submitted with project plans 
Lot Width – approximately 458 feet along the front property line on Saddle Road and 
approximately 508 feet along the side property line on Spur Lane 

☒  ☐  ☐  17.12.030  Lot Coverage 

Staff 
Comments 

Permitted Gross FAR: 0.5 
 
Proposed:  
Total Lot Area – 114,450 square feet 
Existing Floor Area Ratio – .27 (30,870 square feet) 
Proposed Floor Area Ratio – .32 (36,887 square feet)   

☒  ☐  ☐  17.12.030   Minimum Building Setbacks 



 
Findings of Fact, Conclusions of Law, and Decision 
City of Ketchum Planning & Building Department         Page 3 of 10 

Staff 
Comments 

Permitted: 
Front (Saddle Road/north): 15 feet 
Side (Spur Lane/east and west): The greater of 1' for every 3' in building height, or 5'. 
At least 10’ for one‐family dwellings 1 
Rear (south): The greater of 1' for every 3' in building height, or 10'. At least 15’ for 
one‐family dwellings 1,2 
 
Building height: Garage 1 is 19’ in height (required setback is 6.33), Garage 2 is 18’ in 
height (required setback is 6), and Garage 3 is 18’‐6” in height (required setback is 
6.2). 
 
Proposed: 
Front (Saddle Road/north): 16’‐8” 
Side (Spur Lane/east): 10’ 
Side (west): 24’‐9” (no change)  
Rear (south): 37’‐1” (no change) 

☒  ☐  ☐  17.12.030  Building Height 

Staff 
Comments 

Permitted: 35 feet 
Height of building: The greatest vertical distance measured at any point from the 
roof to natural, existing, or finished grade, whichever is lowest. The maximum 
vertical distance from the lowest exposed finished floor to the highest point of the 
roof (regardless of vertical alignment) shall be no more than five feet greater than 
the maximum height permitted in the zoning district (see illustration B on file in the 
office of the City Clerk). No facade shall be greater than the maximum height 
permitted in the zoning district. (See definition of "facade" in this section and 
illustration B on file in the office of the City Clerk.) Facades which step up or down 
hillsides shall be set back from the lower facade a minimum of 50 percent of the 
height of the lower facade; except, that roof overhangs may extend up to three feet 
into this area (see illustration B on file in the office of the City Clerk). This building 
height provision shall apply to parapets, Boston roofs and any other portion of a 
building roof, but shall not apply to flagpoles, lightning rods, weather vanes, 
antennas or chimneys. 
 
Proposed:  
The total building height for the garage/carport structures from existing grade to the 
top of the roof are as follows: 

‐ Garage 1 = 19’ 
‐ Garage 2 = 18’ 
‐ Garage 3 = 18’‐6” 

☒  ☐  ☐  17.125.03.H  Curb Cut 

Staff 
Comments 

Permitted:  
A maximum of thirty five percent (35%) of the linear footage of any street frontage 
may be devoted to access off street parking. 
 
Proposed: The street frontage for the Bigwood 3 Condominiums is Saddle Road but 
the development can also be accessed from Spur Lane. Both the Saddle Road curb 
cut (32’) and the Spur Lane curb cut (25’) are existing and no changes are proposed.  
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☒  ☐  ☐  17.125.040  Parking Spaces 

Staff 
Comments 

Required: Multi‐family dwelling units within the Tourist (T) Zone District: Units up to  
Units 750 square feet or less require 0 parking spaces 
Units 751 square feet to 2,000 square feet require 1 parking space 
Units 2,001 square feet and above require 2 parking spaces 
 
Parking for the project is existing, with 51 spaces onsite. There are 27 units on the 
subject property, all of which are less than 2,000 square feet in size, therefore 27 
parking spaces are required. 
 
Proposed:   
The project is proposing a total of 50 parking spaces, of which 30 parking spaces are 
marked and uncovered spaces (including 3 ADA spaces with access aisles), 14 carport 
parking spaces, and 6 garage parking spaces.  

 
 

FINDINGS REGARDING COMPLIANCE WITH DESIGN REVIEW STANDARDS 
 

Improvements and Standards (KMC §17.96.060) 

         

Yes  No  N/A  KMC §  Standards and Findings 

☐  ☐  ☒  17.96.060.A1 
Streets 

The applicant shall be responsible for all costs associated with providing a 
connection from an existing city street to their development. 

Commission 
Findings 

The project has existing connections from city streets to the condominium 
development. The project is proposing to remove the two existing access points 
and add a new access point from the internal drive to the Building D parking lot. 
The applicant is responsible for all costs associated with the proposed change in 
access to Building D from the internal drive.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.A2 
Streets 

All street designs shall be approved by the City Engineer. 

Commission 
Findings 

No new streets are proposed for the project. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.B1 
Sidewalks 

All projects under 17.96.010(A) that qualify as a “Substantial Improvement” shall 
install sidewalks as required by the Public Works Department.    

Commission 
Findings 

KMC 17.124.140 outlines the zone districts where sidewalks are required when 
substantial improvements are made, which include the CC, all tourist zone districts, 
and all light industrial districts. The subject property is within the T Zone District; 
however, this project does not qualify as a substantial improvement therefore 
sidewalks are not required to be installed.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.B2 
Sidewalks 

Sidewalk width shall conform to the City’s right‐of‐way standards, however the City 
Engineer may reduce or increase the sidewalk width and design standard 
requirements at their discretion. 

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required for the project.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.B3 
Sidewalks 

Sidewalks may be waived if one of the following criteria is met: 
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a. The project comprises an addition of less than 250 square feet of 
conditioned space. 

b. The City Engineer finds that sidewalks are not necessary because of existing 
geographic limitations, pedestrian traffic on the street does not warrant a 
sidewalk, or if a sidewalk would not be beneficial to the general welfare and 
safety of the public.    

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required for the project. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.B4 
Sidewalks 

The length of sidewalk improvements constructed shall be equal to the length of 
the subject property line(s) adjacent to any public street or private street. 

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required for the project. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.B5 
Sidewalks 

New sidewalks shall be planned to provide pedestrian connections to any existing 
or future sidewalks adjacent to the site. In addition, sidewalks shall be constructed 
to provide safe pedestrian access to and around a building.   

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required for the project. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.B6 
Sidewalks 

The City may approve and accept voluntary cash contributions in‐lieu of the above 
described improvements, which contributions must be segregated by the City and 
not used for any purpose other than the provision of these improvements.  The 
contribution amount shall be one hundred ten percent (110%) of the estimated 
costs of concrete sidewalk and drainage improvements provided by a qualified 
contractor, plus associated engineering costs, as approved by the City Engineer. 
Any approved in‐lieu contribution shall be paid before the City issues a certificate 
of occupancy. 

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required for the project. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.C1 
Drainage 

All storm water shall be retained on site.  

Commission 
Findings 

Stormwater management was reviewed for the entire site during department 
review. The preliminary grading plan shows all stormwater being retained on site. 
The City Engineer will review the final grading and drainage plan at the time of 
building permit review. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.C2 
Drainage 

Drainage improvements constructed shall be equal to the length of the subject 
property lines adjacent to any public street or private street. 

Commission 
Findings 

Drainage improvements have been designed for the full length of the property 
along Saddle Road and Spur Lane as shown in the project plans.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.C3 
Drainage 

The City Engineer may require additional drainage improvements as necessary, 
depending on the unique characteristics of a site.  

Commission 
Findings 

During department review, the Streets Department identified potential drainage 
improvements to manage the runoff to the rear of the proposed structures. These 
improvements will be finalized during the building permit review process to ensure 
drainage of the surrounding area is properly managed. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.C4 
Drainage 

Drainage facilities shall be constructed per City standards.  
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Commission 
Findings 

The proposed drainage improvements are designed to meet city standards. Final 
design will be reviewed and approved by the City Engineer prior to issuance of a 
building permit.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.D1 
Utilities  

All utilities necessary for the development shall be improved and installed at the 
sole expense of the applicant.  

Commission 
Findings 

All utilities for the development are existing and no changes are proposed. Any 
utilities that would be installed would be at the sole expense of the applicant. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.D2 
Utilities 

Utilities shall be located underground and utility, power, and communication lines 
within the development site shall be concealed from public view. 

Commission 
Findings 

All utilities for the development are existing and no changes are proposed. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.D3 
Utilities 

When extension of utilities is necessary all developers will be required to pay for 
and install two (2”) inch SDR11 fiber optical conduit. The placement and 
construction of the fiber optical conduit shall be done in accordance with city of 
Ketchum standards and at the discretion of the City Engineer. 

Commission 
Findings 

Extension of utilities is not required for the project; therefore, this standard does 
not apply.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.E1 
Compatibility 
of Design 

The project's materials, colors and signing shall be complementary with the 
townscape, surrounding neighborhoods and adjoining structures. 

Commission 
Findings 

The project proposes three garage/carport structures with asphalt shingle shed 
roofs, charcoal gray metal fascia, and a mix of light gray board and batt and brown 
decorative block siding. The project design and materials were intentionally chosen 
to match the existing condominiums on the subject property. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.E2 
Compatibility 
of Design 

Preservation of significant landmarks shall be encouraged and protected, where 
applicable. A significant landmark is one which gives historical and/or cultural 
importance to the neighborhood and/or community. 

Commission 
Findings 

The subject property does not include significant landmarks; therefore, this 
standard does not apply.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.E3 
Compatibility 
of Design 

Additions to existing buildings, built prior to 1940, shall be complementary in 
design and use similar material and finishes of the building being added to. 

Commission 
Findings 

The proposed project does not include an addition to an existing building; 
therefore, this standard does not apply.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F1 
Architectural  

Building(s) shall provide unobstructed pedestrian access to the nearest sidewalk 
and the entryway shall be clearly defined.  

Commission 
Findings 

The condominiums have existing pathways from the buildings to the parking lot via 
walkways. As discussed above, sidewalks are not required.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F2 
Architectural 

The building character shall be clearly defined by use of architectural features. 

Commission 
Findings 

The proposed garage/carport structures were intentionally designed to match the 
architectural style of the existing condominiums onsite.   

☒  ☐  ☐  17.96.060.F3 
Architectural 

There shall be continuity of materials, colors and signing within the project. 

Commission 
Findings 

The project proposes a consistent use of materials including light gray board and 
batt siding, brown decorative block siding, and charcoal gray metal fascias. 
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☒  ☐  ☐  17.96.060.F4 
Architectural 

Accessory structures, fences, walls and landscape features within the project shall 
match or complement the principal building. 

Commission 
Findings 

The project proposes a dry‐stack rock retaining wall to the rear of the 
garage/carport structures. The rock material will complement the brown and gray 
earth tones of the existing primary buildings onsite.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F5 
Architectural 

Building walls shall provide undulation/relief, thus reducing the appearance of bulk 
and flatness. 

Commission 
Findings 

Each new garage/carport structure is different in size and incorporates differing 
ratios of garages and carports. The structures utilize shed roofs with varying heights 
and a skirt roof element over the garage doors to reduce the perceived bulk and 
mass of the structure.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F6 
Architectural 

Building(s) shall orient towards their primary street frontage.  

Commission 
Findings 

The condominiums are existing and are accessed from the developments’ frontage 
off Saddle Road via an internal drive.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F7 
Architectural 
 

Garbage storage areas and satellite receivers shall be screened from public view 
and located off alleys. 

Commission 
Findings 

Garbage will be stored within the existing garage enclosure onsite, and no satellite 
receivers are anticipated.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.F8 
Architectural 
 

Building design shall include weather protection which prevents water to drip or 
snow to slide on areas where pedestrians gather and circulate or onto adjacent 
properties. 

Commission 
Findings 

The project plans do not indicate snow retention devices on the roofs of the 
garage/carport structures. Therefore, staff recommended condition of approval #5 
to ensure snow retention devices are installed on each new structure. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.G1 
Circulation 
Design  

Pedestrian, equestrian and bicycle access shall be located to connect with existing 
and anticipated easements and pathways. 

Commission 
Findings 

The development has existing access to Saddle Road and Spur Lane. As both Saddle 
Road and Spur Lane are considered local streets, all pedestrian, equestrian and 
bicycle movements are contained within the street. There are no easements or 
pathways in the area requiring connectivity to the project.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.G2 
Circulation 
Design 

Awnings extending over public sidewalks shall extend five (5’) feet or more across 
the public sidewalk but shall not extend within two (2’) feet of parking or travel 
lanes within the right of way. 

Commission 
Findings 

The project does not propose any building feature encroachments into the right‐of‐
way. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.G3 
Circulation 
Design 

Traffic shall flow safely within the project and onto adjacent streets. Traffic includes 
vehicle, bicycle, pedestrian and equestrian use. Consideration shall be given to 
adequate sight distances and proper signage. 

Commission 
Findings 

Sidewalks are not required for this project. The site improvements have been 
reviewed by the City Engineer. Final review of all improvements will be completed 
prior to issuance of a building permit for this project. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.G4  Curb cuts and driveway entrances shall be no closer than twenty (20’) feet to the 
nearest intersection of two or more streets, as measured along the property line 



 
Findings of Fact, Conclusions of Law, and Decision 
City of Ketchum Planning & Building Department         Page 8 of 10 

Circulation 
Design 

adjacent to the right of way. Due to site conditions or current/projected traffic 
levels or speed, the City Engineer may increase the minimum distance 
requirements.   

Commission 
Findings 

The development has existing curb cuts on Saddle Road and Spur Lane and no 
changes are proposed.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.G5 
Circulation 
Design 

Unobstructed access shall be provided for emergency vehicles, snowplows, 
garbage trucks and similar service vehicles to all necessary locations within the 
proposed project. 

Commission 
Findings 

Access for emergency vehicles, snowplows, and delivery vehicles is from Saddle 
Road and Spur Lane. Building D of the complex has two access points existing; both 
are proposed to be removed and one new access is to be added from the internal 
drive. In conversations with the applicant and the Fire Department, the new access 
to Building D from the internal drive is compliant with Fire Code emergency vehicle 
access requirements by providing a 26‐foot‐wide and 150‐foot‐long access road, 
which is demonstrated on Sheet L1 of the project plans.  
 
Garbage trucks do not service the Bigwood 3 Condominiums. In a letter from the 
Board of Directors, it was confirmed that the Bigwood 3 Homeowners Association 
disposes of its own trash and that they will continue to do so. Further, the letter 
stated that the new parking layout and parking structures will have no impact on 
the association’s handling of trash. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.H1 
Snow 
Storage 

Snow storage areas shall not be less than thirty percent (30%) of the improved 
parking and pedestrian circulation areas.   

Commission 
Findings 

There is a total of 836 linear feet of improved parking and pedestrian areas, 
requiring 2,280 square feet of snow storage. The project proposes a total of 12,700 
square feet of snow storage onsite.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.H2 
Snow 
Storage 

Snow storage areas shall be provided on‐site. 

Commission 
Findings 

As shown in the project plans, all snow storage is provided on‐site. 

☒  ☐  ☐  17.96.060.H3 
Snow 
Storage 

A designated snow storage area shall not have any dimension less than five (5’) feet 
and shall be a minimum of twenty‐five (25) square feet.  

Commission 
Findings 

As shown in the project plans, the snow storage areas onsite meet these 
dimensional requirements.  

☐  ☐  ☒  17.96.060.H4 
Snow 
Storage 

In lieu of providing snow storage areas, snow melt and hauling of snow may be 
allowed.  

Commission 
Findings 

Snow storage is being provided, therefore no snowmelt or hauling of snow will be 
required.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.I1 
Landscaping 

Landscaping is required for all projects. 

Commission 
Findings 

Landscaping exists onsite; however, the project plans include a landscape plan for 
the new landscaping to be added to the site. 
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☒  ☐  ☐  17.96.060.I2 
Landscaping 

Landscape materials and vegetation types specified shall be readily adaptable to a 
site's microclimate, soil conditions, orientation and aspect, and shall serve to 
enhance and complement the neighborhood and townscape.  

Commission 
Findings 

Proposed plant materials are drought tolerant and are consistent with landscaping 
of surrounding properties within the neighborhood.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.I3 
Landscaping  

All trees, shrubs, grasses and perennials shall be drought tolerant. Native species 
are recommended but not required.   

Commission 
Findings 

All proposed plant materials are drought tolerant.  

☒  ☐  ☐  17.96.060.I4 
Landscaping  

Landscaping shall provide a substantial buffer between land uses, including, but not 
limited to, structures, streets and parking lots. The development of landscaped 
public courtyards, including trees and shrubs where appropriate, shall be 
encouraged. 

Commission 
Findings 

The garage/carport structures for Building D and Building E are buffered by the 
hillside and existing landscaping along Saddle Road. The garage/carport structure 
for Building F will be buffered by new landscaping which includes lilac bushes along 
the rear of the structure on Spur Lane. 

☐  ☐  ☒  17.96.060.J1 
Public 
Amenities 

Where sidewalks are required, pedestrian amenities shall be installed. Amenities 
may include, but are not limited to, benches and other seating, kiosks, bus shelters, 
trash receptacles, restrooms, fountains, art, etc. All public amenities shall receive 
approval from the Public Works Department prior to design review approval from 
the Commission. 

Commission 
Findings 

This standard is not applicable as sidewalks are not required.  

 
 

CONCLUSIONS OF LAW 
1. The City of Ketchum is a municipal corporation established in accordance with Article XII of the 

Constitution of the State of Idaho and Title 50 Idaho Code and is required and has exercised its 
authority pursuant to the Local Land Use Planning Act codified at Chapter 65 of Title 67 Idaho 
Code and pursuant to Chapters 3, 9 and 13 of Title 50 Idaho Code to enact the ordinances and 
regulations, which ordinances  are  codified  in  the Ketchum Municipal Code  (“KMC”)  and  are 
identified  in the Findings of Fact and which are herein restated as Conclusions of Law by this 
reference and which City Ordinances govern the applicant’s Design Review application for the 
development and use of the project site. 
 

2. The Commission has authority  to hear  the applicant’s Design Review Application pursuant  to 
Chapter 17.96 of Ketchum Municipal Code Title 17. 
 

3. The City of Ketchum Planning Department provided notice for the review of this application in 
accordance with Ketchum Municipal Code §17.96.080.  
 

4. The Design  Review  application  is  governed  under  Ketchum Municipal  Code  Chapters  17.96, 
17.124, 17.08, 17.12, 17.18, and 17.128.  
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5. The Bigwood 3 Garages Design Review application meets all applicable standards specified  in 
Title 17 of Ketchum Municipal Code.  

 
DECISION 

THEREFORE, the Commission approves this Design Review Application File No. P21‐036 this Tuesday, 
May 23, 2023, subject to the following conditions of approval.  
 

CONDITIONS OF APPROVAL 
1. This Design Review approval is based on the architectural plan set dated April 26, 2023, included 

as Exhibit A to these findings. Building Permit Plans must conform to the approved Design Review 
plans  unless  otherwise  approved  in writing  by  the  Commission  or  the  Planning  and  Zoning 
Administrator. Any building or site discrepancies which do not conform to the approved plans 
will be subject to removal. 

2. Final civil drawings prepared by an engineer registered in the State of Idaho which include 
specifications for right‐of‐way, utilities, and drainage improvements shall be submitted for 
review and approval by the City Engineer, Streets, and Utilities departments prior to issuance of 
a building permit for the project.   

3. The term of Design Review approval shall be twelve (12) months from the date that the 
Findings of Fact, Conclusions of Law, and Decision are adopted by the Commission or upon 
appeal, the date the approval is granted by the Council subject to changes in zoning 
regulations.  

4. In addition to the requirements set forth in this Design Review approval, this project shall 
comply with all applicable local, state, and federal laws.   

5. The applicant shall install snow retention devices on the roof of each garage/carport structure. 
 

Findings of Fact adopted this 23rd day of May 2023.  
 
 
 
 
  

                                Neil Morrow, Chair 
                           City of Ketchum 

                                                         Planning and Zoning Commission 
 



 

 

 

Attachment D: 

Public Comment 



Geoff Isles 
235 Spur Lane #103 
Ketchum, ID 83340 
 
May 14, 2023 
 
 
To Whom It May Concern: 
 
I’m writing to make comment on the proposed applications by Bigwood Condominiums with 
the project name “Bigwood 3 Garages.” While I have no objection to the project in general, I 
would like to call additional attention to the hillside that drops from Spur Lane onto the 
property behind two for the proposed structures, and to the condition of Spur Lane itself 
because of the lack of adequate drainage under the roadway.  
 
The construction of Spur Lane was not done properly as there was no drainage installed to 
move the melted snow from the upper hillside to avoid the road. What has happened over the 
years, is the water erodes the ground under the asphalt as it has nowhere else to travel. This 
has caused the road to crumble. Recently, the road was given a double chip and seal which has 
temporarily stabilized the road but has created a different issue. Now, the roadway has 
additional height to it and acts as a dam, partially holding back the water sending it down the 
road toward other properties, causing massive puddling and turning some areas into mud 
fields. But water is still working its way under the road as well, ending up eroding the hillside 
going onto Bigwood’s property. Water can be seen even as I write, washing over the driveway. 
 
I have two suggestions to solve the problem. First, create a drainage system on the uphill side 
of the road that brings the water through pipes underneath Spur Lane, then link them into the 
proposed drainpipes that run along the backside of the proposed garages. Second, change the 
size of the proposed perforated pipes from 4” to 6” as the small pipe will not be large enough 
to draw out the water on larger snow years, as we have just had. 
 
I have owned property on Spur Lane since 1996, and the formula to just bandage the situation, 
instead of fixing it, just doesn’t work. With the construction of these garages, it could cause 
more issues with the roadway. Let’s fix the problem while the construction is going on. 
 
Sincerely, 
 
Geoff Isles 



1

Paige Nied

From: Paige Nied
Sent: Monday, May 15, 2023 3:42 PM
To: Paige Nied
Subject: FW: Photos for Letter

 

From: GEOFFREY ISLES <islesglass@aol.com>  
Sent: Monday, May 15, 2023 2:14 PM 
To: Participate <participate@ketchumidaho.org> 
Subject: Photos for Letter 
 
To Whom It May Concern: 
 
This is for the P&Z meeting of 5/23/2023. Subject: Bigwood 3 Garages.  
 
Can you forward these images to attach to the letter I sent yesterday. As you can see, water is coming out from the base 
of the hill, and the roadway is already deteriorating after only 3‐4 years. It is actually sinking.  
 
Thank you.  
 
Geoff Isles 
235 Spur Lane #103 
Ketchum, ID 83340 
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