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are most common, but fruit production is increasing  (Ahtanum Assessment Executive 
Summary, 2004). The Pope Decree (Ch. X, page y) limits the types of agriculture that can 
occur within the Ahtanum Irrigation District to hay  and forage crops unless supplemental 
irrigation (from groundwater) is available.  
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Figure 5-8 Yakima County Zoning in the Floodplain 
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Figure 5-9            Figure 5-10 

City of Yakima Zoning in the Floodplain                  City of Union Gap Zoning in the Floodplain
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����	����������	���	��
���D�	������	��������	��*����� ��	����������������������������	������
�����������������������������	������������������2�� 	�����	�������	�	��������������	������
*�������	�����������	"�������������7��*���������	��� 	�	���	����	������������������*����
���������	��	����	������	�������������������������� ����������	�	��������	��		������	�
	����	����
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�	 ��B������D�������	���	������	�����
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ECONOMICS OF FLOODPLAIN DEVELOPMENT �
(�	�
�������������	�����������������	������&����	� ������	��	��������	��	������
��������������������������	������������	�������	�*�� �����������	"���������	�����	������	��
F	�	���	��������	�	������������������		�����2	���� ���	�����	�����	G�	�������������	�����
���	�������	���������������	���	G�	����������	�$:� 
�',,&�	������������	��������

:��������������	���������������	������������������ �������		��	�����	�����	��������
�����	��	�����	���	���������	����������������	��1 ���	������������������������	�
'44/�����������	��	�	�	�����	�����H'+������������ ���������������	��H%�����������������
������	G���	���	�	�����	�����		��������	����	���� ����������������������	�������	�	����
�	�����#�������	�������	������������	�������	��� 	������������	��	�������	��������
�����	������������	����	��������<��	��H0%,�,,,����� ���	���	��	���������C$#6=��(�	���	���	�
C$#6���������H0%�,,,��F�����	���	��	����������	���� ����������	������	�	�������	����	��
������	�����������������	����������	��������	������ ������	���������	���	��������	����	���������
�����������������F�����	����������	���	�H0�%,,��

����	��������������	��	������$:�
����������	�������� �������	���������	�����������	���	�
$:�
�',,&�	���������������������������������������� ��	"�		����	����	��',,��	���������
�	�	����	��������������	���	"�	��	��������������

F�	������	�	"������������������������	���	��	������ �	�������$:�
��	�����������	�������
�	�	���	��������	��������������(���	���	�������	�� ������������������	��������$:�
�
������	��������	���������������	�	���	��������� ����������������	������	���������	�
C��������$�����#�������	�.��	�����������	�������	�� ��������C	���	���	��	������
�����	��	����	������	�������	������������	��������� 	�������	������������������	����������	�����
��	�����������(���	���	���	������������	����������� 	���	��	�������������������������	����
�	G���	��������	�	���������	������������������������ 	������������	��������	������	�	����
�������$�������������	����	����	����������	���	���� ����������������	�������(�	�	������0/?�
�����	����������������������3,&�	���������	������� ��	���	�������	�',,&�	���������������F�	�
�����	�������������������	���������������������	��� �	�����	�����	��	��������������	��������
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��������	�����������������������	�������	������	�� �����	�C��������$�����#�������	�
6������<C$#6=���F�	������	�C��������$�����#������� 	��������������	��	�����H%,,�,,,�������	�
������������������	��H%,,�,,,�������������	���������	 �������	��	�������������	���������	�
��������������	����	�����	����$�������������	������ ����������������	�����	�����������C$#6�
�����	�������	�������������	�����	������	�1�������� �1��������

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

(�	�����������	���	�	���	��������������	���	����� ��	�	������������������������	�-��	�
$�����:�	�������<-$:=�������	��������	������������ �������������	�����������������	���	�
-$:��(�������	���������	���	�	���	����������	����� ���	�	�������������	����	���	�	���	����
���������-$:������������	�����������	G�	������$:�
�� ���������	������	����������	���	�
������	����������	����	�����������������	��	����� ����	�������	���������������������
�	���	��������������	���	G���		�����	�����������	 �����	���	�-$:��(�	�������
�������	����	���������������	�-$:��	�	���	G���		 ����


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

�������	���	�	���������������������������������	 ������������������������������	�
��	�����	�	����������������	�������	��	���	������ ������������������������(�	������	��
�������������������������	����������������	���	���� �������������	��������	��������������
��������������	������������	�	�����������	���	�- $:���C�������������	������	��������	���
������������������������	���	��������	���	���������	 ���	��������������	����	���������
��	�����	�������������	����������.���������	���� ��������	�	���������	������������
�	���	���	������	������������������������3,��	���� �����	�����0/��	��	��������������%�
�	��	��������	���	���	����������������	���	����	� ������	����������������������
��������	�����H+'/����H5%'����5%?�����������

(�	���������������������	���	�����������	���	���� �����������������	������	�����	����������
�����������������������	��������	�������	����������� ����������	������������������������	����������
��	���������"��	��������	��������	�������	��
����� ����	���	�#��	����������.	���	���������	�
��	�����������2���������������	G���	��	�	���������� ��	������������	�	���������������������
�����"���	�����	�����������������	����	������������ �����	����������	�-$:��(�	�2�������������
�������	���*	���	���������	��		������������������� ������������	�����	����������	�����������
	��	����	�����	����������	�-$:��.���������	����� �������	�	������������	���������������		��
�������	���	���	���������	����H0>/����������������/ /?�����������

1������������	��������	�����	���������������	���� ���������������	�$:�
���������
���	���������*	�������������	������	"�����	��$� ��	"���	������	�����	������	G�	���
����	���������������������������	����������6�	��	� ���������������	�����	"�������	���
�	��������������	�������������	�	��	���	�	���	����� ���������	������	������������	���	�
�����	�����������*��	�������	�������		������������ ������(�������������������	����	���	��
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�����	����������������������	������������������	�� ��	��	���	�����������7�����������
�	���	����*��������	�������	"�����	��

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

6���	�����������	�	�����������	�		����������������� �������������	���	�������	���������	��
	����	�������	�	����������������	G���	������	������� ��	"�	������	��:"�	��	��	�	��	��	�	����
��	���������������	��������	�		�����������	��	����� ��	"�����	���������	����������������	��
�	�	���	������������	����	�����������(����������2 �������	������8��������6�	��	�������	����

ECONOMICS OF FLOOD PLAIN ZONING AND FLOODPROOFING 

1������	�*�����������������������	�����	����������� ���	�����*	���	�	����������������
�������������	�	���	����(���	����������	���	���� �	��������������	���	��������
�	�	���	��������������������	�����������������	��� �������������������
����	�����������	�����
�������	���������	�*������������������������������	 ���	�����������	��������

(�	�����������	"������������	�'44'�F	����	������: ��������9����	�	����	�6������������
$�������*���������		���!���	����;���������	����	��� ����������������	�����	���������������
��	������

9$��������������������	��	���	����	�	������������	� �����������������	��	�����������������
��������	����������������������������	������	���	�� �	�����	�������	������������������	�
�����	�������������������������������������	�������� ���	������	�����*	�������	�������
�	�����	��	"�	����	�����������������������	�	���� ����������������	�	���	����� �����#������
������������������������������� �+����,������- �������	��������	�����������������	��;�

(�	��	����������������������������	�	����������	��� ��������	���	������������������:"�������
�������������	������������	�����������	�	����������� ���������������	���	���������������
�������������	�����������������������������	���	�	� ��	�����#����������	�����	�	�
�	�	���	�������		������������	�����������	��������� ���������	����G�	����������	�	������	��
����	�	���	�����	����	����������	��������������
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Light Industry 

(����������������������	����	�������������	�	�	�� �������������	��������	������������
������	���������	�������	�������	��	���������*����� ����	����������2	����������	�����	���	�
������������	�	��������

Commercial Enterprise 

$�����	������������������A����	����	������������� ��������������������������������
�	�����	�����	��������������������������������	��� �	��������������C	�	���	�	�����������	�
	����	����	�����	����������������	������	�	��������� 	���������������	�	�����������	���	���
��	������	����������	��������������)������	����	��� ��������	���	�������	��������	���	�	������	�
��	���<�	�������������	&����������	��������������	 ���������	�	"�����������	=��#����������
���������������������������	����������������	�	���� ��	���
��������	������	��������������
�������	�������������������	������	�������������� �	�������	������������	����������	�
����	��������������������������	����

Residential Occupation 

$���������������	�	����������	�������	���	��	������ �������������	����		�	"���	�����	���
6�������������	�����������������������	������������ �	����������	�������	�����	������
�	G���		�������	��	�	���&���������������	��	������ �����	"���������������	������	�	������
����	�	����	����	�����	������������	�<�����	��	��� ��������	����������������������=��������������
�	���	���	��	�����	"�������9�����������;����������� �&�����	�������������������������
������	�����������������	��	��������������	���	����� 	��������	���	�	��������	��������������(�	�
C$#6�����������<�		��	���=��	G���	��������	�������� �������������	���	���	�����������������	����
�������	���	�',,&�	����������	�	���

���!����1 �


����	�	���	��������	�������������������	G���	���� ���	�������������	��<	��������������	��������
���	�=��	���������	������	��6���		�������������	� ������	���������������������	��	����	�����
�����������	��	���������	��������������	���������� ����	��(�����������������������������
�������������������������	������	����������������	� �������������������

.�������"���������,,��� ��� �����%��� ����%����# �������,���������,��/�����������������,��������
�������,����� ������0���#���#����#���������� ��������#����,�����  �,��/��%%��,������"��� ���
���/������������+����,������- ��$���	"���	�������	����	�	���	���	��������������� 	���	���
�������������������	�������	������	��	����	����� ����	������	�		���(������	�	������
����������������	���������*��������		������������� ���	��� #����������������������������
,������ ����������%��#�����/���*����������������� ������%����,�,������,�����+����,������-1 �
 ��������������	G���	����	����	�������������������� �������������������	����������	�������
�	����	��������������������������������������������

:���������	�������	G���	�������������������������� ��		�����������	��	"�		����	�C$#6�
��������������	�	�������������	���������	��������� 	��������������	��	��������	������	��
�������������������	�����	�������	�C$#6��$���	"�� �	����	�C$#6��	G���	���������	�������
����������	���	���	��������������������	����������� 	���	�',,&�	����������	�	��� ����,��
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,�##������#������������,�������������#���#�#����/ ��������� ������/������
��	���� ��������/�����
����������������#������ �� ���� �����/������ �����+����,������- �����������I�
 

·  6��2	�������������	������������	�	�����	����������� ������������������	����	���	���

·  1������������������������������	������

·  )�	���������������������������	"��	����	����������� ��������

(�	���	�	��	���������	�����������������������*	�� ��������������������	��������	���
��	������	�������������������	�������������	����������� ���������	���������������	������
�	���	��������#�����	������	���	���������	�	������� �	���	�	�	��	����������	�������������	�	�����
�����	�������������������������*�������	���������

PLANNING FOR FUTURE FLOODPLAIN DEVELOPMENT 

(���	�'&'���	�����	����*�����	��������������������� ����	��������������	I��
·  ������	�����	��	����*�����������	��	������	�	���	 �����
·  ����*	��	���	��������������	�����9���7�����;���
·  	������	�����������	�����	�	�����	��������������	�� ����������	������	���	����
·  ����*	��	���	��	�������	������	������	����	������ ��
·  	����	�����������	�	���	��������	���	G���	�������� �	����������	����	����	����	���

(�	���������������������������������  FCZD staffs have reviewed proposed������	�����
��	������� �����
�	��B������D�������	������������� ����	�������������������	�
�����	�� !"�#������������#%�������/��2������� ����F	�	�	��0,,/��-�������������
��������	�������	��������	�6����0,0%�������	������� �	����	�����*	���	��������	������	������
����������������������������&����	���	����(�	� !"�#������������#%�������/��2��������
�	����	����	�'44>� !"�#������������#%�������/��2��1 ��

The goals and policies established in Yakima Urban Area Comprehensive Plan 2025 apply to 
the�	����	������� �����!������
�	���������������	��	�� �@���	��C	�����������6��������

�	���#������������ 2�����
� �<��	������������������	�	����	�6���=�������	���� ��������
�����	��������	����	�������7���	���	����	���������� �������������	���������������������������
�����������	�����	���	�������������	���

The�'44>� !"�#������������#%�������/��2�� ���������������	��	����	�����������������	�
�	�������������	����������������	������� !
�������	 �����������������	��	���@���	��
C	�����������6��������
�	� ' ��(�	�6��������
�	���������������	���@���	��������� �����	�	�
����������	�������	�9������ �����
�	�;��	������	�� �����	���&'4>,��������2�������������
��	����������������	��	�����������	���	������	��
� ���������	��	���@���	��6��������
�	��

                                                      
1 The 1997 Yakima Urban Area Comprehensive Plan referred to the West Valley Neighborhood Planning Area 
as the “Urban Reserve.” However, in December 2006 the Board of Yakima County Commissioners and the 
 Yakima City Council adopted an updated plan for the Yakima UGA entitled Yakima Urban Area 
Comprehensive Plan 2025. Because the update eliminated all references to the “Urban Reserve,” the West 
Valley Neighborhood Plan will refer to this area as the “West Valley Neighborhood Planning Area” or simply, 
the “Planning Area.” 
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�	��	�	����������������	���@���	���������	������	�� ���	��'44>����������	������������� 0��(�	�
'44>� !"�#������������#%�������/��2�� �����	����	����������	����������������������
�	��	�	���	�����������6��������
�	����������	�����	 �����������2���������	�������������������
����������	�����	��������������� �����!���������	��� @���	���	���	������

(�	� 3����4�����5������������2�� �<�@C6=������	��������	��������������	�������$���� 	�%&''�
��������	����������	���@���	��C	�����������6������� �
�	��<������������	������������	��
�����������	�	�������	��@C6=��#��0,,/�������"���	�� �>5?������	�6��������
�	�������������
������	�	���	��������������	�	���	����������������� ��������

#��	�����0,,%����	��	���@���	��C	��������������&��	� ��������������	��������	�������	��
��������	��	������������������������������������� J���	������	���������	�	����		���	���
���	���������������������	��������������������	��� ���	��������������������	���
�	�	�	��	�������������������������	�6�������0,',��( �	��@C6������������������	��������	�
���������������������������������	�����	�����	���� ����	��������������������	���(�	��@C6�
����������	��������	����	���������������	��	���@��� 	�� �����
�	���$������	���	����������	�	�
����������	���������	��@C6������	������������������ 	����	����

(�	��@C6��������������	���	�&���	��	*��	�����������	 ������������	�������������������
����������������������	���������������������	��� ���	�����������	�	���	�����������
�������������	���������������	���(�	���	��	�	��	� ���	����$	�������0+��0,',������	�
������������	����	����������������0,��0,''������	��� 	�������������������(�	��@C6�
���	�����������������&�����������������	��$��6���	� ��	����	����	��������������������
����������
�������������������������*������������ 	���������	������	��@C6��

 

 

 

 

                                                      
2 The Board of County Commissioners expanded the Yakima UGA in 2003 by adding the “Apple Tree” area, 
and again in 2007 by adding the “Dazet” and “Scenic” areas, which are now included in the WVNP Planning 
Area.  
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