
 
 

NOTICE OF AGENDA 
TWIN FALLS CITY PLANNING & ZONING COMMISSION 

February 11, 2014 6:00PM 
City Council Chambers 

305 3rd Avenue East Twin Falls, ID 83301 

 
 

 

PLANNING & ZONING COMMISSION MEMBERS 
CITY LIMITS: 
Nikki Boyd      Jason Derricott       Tom Frank       Kevin Grey       Gerardo “Tato” Munoz       Chuck Sharp        Jolinda Tatum 
         Chairman 
AREA OF IMPACT:              City Council Liaison 
Lee DeVore     Steve Woods            Rebecca Mills Sojka 
Vice‐Chairman 
 

I. CALL MEETING TO ORDER: 
1. Confirmation of quorum  2. Introduction of staff 

 
II. CONSENT CALENDAR: 

1. Approval of Minutes from the following meeting(s): January 28, 2014 Public Hearing 
2. Approval of Findings of Fact and Conclusions of Law: NONE 

 
III. ITEMS OF CONSIDERATION: 

1. Request for Commission’s consideration of approval of the preliminary plat for the Fieldstone Professional 
Subdivision‐ A PUD consisting of 11.9  (+/‐) acres with 32  lots and 1  tract  for a mixed use development 
located south of the 900‐1100 blocks of Cheney Drive West & East of the 1350‐1450 blocks of Field Stream 
Way. c/o David Thibault, EHM Engineers, Inc. on behalf of Brad Wills 
 

IV. PUBLIC HEARINGS: 
1. Request for the Commission’s recommendation on a request for a PUD Agreement Amendment to amend 

the Magic Valley Mall, LLC PUD Agreement #215 to allow a modification to the sign criteria on property 
located at 1485 Pole Line Road East c/o David Thibault, EHM Engineers, Inc. on behalf of Magic Valley Mall. (app. 2612) 

2. Request for the Commission’s recommendation on a request for a PUD Agreement Amendment to amend 
the WS&V PUD Agreement #263 to allow a mixed use development; consisting of professional office and 
residential uses, on the remaining undeveloped  lots within the WS&V First Amended Subdivision‐A PUD, 
consisting of lots 2‐5 Block 1 and totaling 16 (+/‐) acres, located west of the 1000 block of Fieldstream Way 
and southwest of Cheney Drive West, extended c/o John O Fitzgerald, II on behalf of WS&V, LLC (app. 2614) 

3. WITHDRAWN Request for a Special Use Permit to allow an impound yard, wrecking yard, automobile salvage and junkyard on 

property located at 198 Gem Street South c/o Mark Gordoski DBA Marky’s Super Tow (app. 2616) 
4. Request for a Special Use Permit to allow parking of two pieces of heavy equipment in conjunction with an 

excavation business operating as a home occupation on property located at 911 Rice Circle,  c/o Jim & Juline 

Crandall (app. 2617) 
5. Request for a Special Use Permit to allow development and operation of a Tourist Information Center on 

property  located  at  3591  Blue  Lakes  Boulevard  North  c/o  Shawn  Barigar  on  behalf  of  Twin  Falls  Chamber  of 

Commerce (app. 2618) 
 

V. PUBLIC  INPUT  AND/OR  ITEMS  FROM  THE  ZONING  DEVELOPMENT MANAGER  AND/OR  THE  PLANNING  & 
ZONING COMMISSION: 
 

VI. UPCOMING PUBLIC MEETINGS: (held at the City Council Chambers) 
1. Public Hearing: February 25, 2014 6:00 PM  2. Work Session: March 5, 2014 12:00 PM 
 

VII. ADJOURN MEETING: 
 

Si desea esta información en español, llame Leila Sanchez al (208) 735‐7287 

Any person(s) needing special accommodations to participate in the above noticed meeting should contact Lisa A. Strickland at  

(208) 735‐7267 at least two (2) working days before the meeting. 



 

CITY OF TWIN FALLS 

PLANNING & ZONING COMMISSION 

Public Hearing Procedures for Zoning Requests 
 

1. Prior to opening the public meeting, the Chairman shall review the public hearing procedures, confirm a quorum is 

present and introduce staff present. 

2. Individuals wishing to testify or speak before the Commission shall wait to be recognized by the Chairman, approach 

the microphone/podium, state their name and address, then commence with their comments.  Following their 

statements, they shall write their name and address on the Sign‐In record sheet(s) located on a separate table near 

the entrance of the chambers.   The administrative assistant shall make an audio recording of each public meeting.  

3. The Applicant, or the spokesperson for the Applicant, shall make a presentation on the application/request.  No 

changes to the request may be made by the applicant after the publication of the Notice of Public Hearing – WHICH 

IS A MINIMUM OF 15 DAYS PRIOR TO PUBLIC HEARING.   

4. The applicant’s presentation should include the following: 

 A complete explanation and description of the request. 

 Why the request is being made. 

 Location of the Property. 

 Impacts on the surrounding properties and efforts to mitigate those impacts. 

The applicant’s presentation is limited to 15 minutes, unless a written request for additional time is received and 

granted by the Chairman prior to commencement of the public meeting. 

5. Upon completion of the applicant’s presentation City Staff will present a staff report which shall summarize the 

application/request, history of the property, if any, staff analysis of the request and any recommendations. 

 The Commission may ask questions of staff or the applicant pertaining to the request at this time. 

6.  The public will then be given the opportunity to provide public testimony/input/comments  regarding the  request.   

 The Chairman may limit public testimony to no more than two (2) minutes per person. 

 Five (5) or more individuals, having received personal public notice of the application under 

consideration, may select a spokesperson by written petition.  The spokesperson shall be limited to 15 

minutes. 

 No written comments, including e‐mail, received after 12:00 o’clock noon on the date of the hearing will 

be accepted for consideration by the hearing body. Written comments, including e‐mail, received by 

12:00 o’clock noon or before the date of the hearing shall be either read into the record or displayed on 

the overhead projector either during or upon the completion of public comment.  

 Following the Public Testimony, the applicant is permitted a maximum five (5) minutes rebuttal to 

respond to Public Testimony. 

7. Following the Public Testimony and Applicant’s response, the Public Input portion of the public hearing shall be 

closed‐No further public testimony is permitted.    Commission Members, as recognized by the Chairman, shall be 

allowed to request clarification of any public testimony received of the Applicant, Staff or any person who has 

testified.  The Chairman may again establish time limits. 

8. The Chairman shall then close the Public Hearing.  The Commission shall deliberate on the request.  Deliberations 

and decisions shall be based upon the information and testimony provided during the Public Hearing.  Once the 

Public Hearing is closed, additional testimony from the staff, applicant or public is not allowed.  Legal or 

procedural questions may be directed to the City Attorney. 

 

**    Any Person Not Conforming To The Above Rules May Be Prohibited From Speaking.  Persons Refusing To Comply With 

Such Prohibitions May Be Asked To Leave The Hearing And Thereafter Removed From The Room By Order Of The Chairman. 

 



 

 

 

Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e V. Carraway, Community Development Dept. 

AGENDA ITEM III‐1 
 

Request:  Request  for  the  Commission’s  consideration  of  approval  of  the  Preliminary  Plat  of  Fieldstone 

Professional Subdivision‐ A PUD  consisting of 11.9  (+/‐) acres with  thirty  two  (32)  lots and one 

tract for a mixed use development located south of the 900‐1100 blocks of Cheney Drive West and 

East of  the 1350‐1450 blocks of Field Stream Way.     c/o David Thibault, EHM Engineers,  Inc. on 

behalf of Brad Wills.   

Time Estimate: 

The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff’s presentation may be up to five (5) minutes.  

Background: 

Applicant:  Status:   Property Owner  Size:   11.9(+/‐) acres 

Wills Inc. 
c/o Brad Wills 
222 Shoshone St 
West 
Twin Falls, ID 83301 
208‐734‐4411  
 

Current Zoning: R‐4‐PRO‐PUD Requested Zoning:  Approval of a preliminary 
plat 

Comprehensive Plan:  Medium Density 
Residential adjacent to Urban Village  

Lot Count: 32 lots 

Existing Land Use: undeveloped  Proposed Land Use:  Professional offices and 
multi‐family residential 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s)

EHM Engineers Inc. 
621 North College 
Road, Ste. 100 
Twin Falls, ID 83301 
David Thibault 
208‐734‐4888 

North:  C‐1 PUD; Cheney Dr W, extended, 

Twin Falls Reformed Church  

East:  R‐2; single‐family dwellings

South:  R‐2;  North College Rd W, single‐

family and duplex dwellings 

West:  R‐2 and R‐6 PRO PUD;  Field Stream Way, 

LDS Church  

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐4, 10‐4‐6, 10‐4‐18, 10‐6‐1 through 4, 10‐7‐6, 10‐10‐1 
through 3, 10‐11‐1 through 9, 10‐12‐2.3 

Approval Process:   

As per Twin Falls City Code 10‐12‐2.3 Action on Preliminary Plat: 

The Commission may approve, conditionally approve, deny or table for additional  information when acting on 

the preliminary plat.  If  tabled, approval or denial  shall occur at  the  regular meeting  following  the meeting at 

which the plat is first considered by the Commission. The action and the reasons for such action shall be stated 

in writing by the Administrator and forwarded to the applicant. The administrator shall also forward a statement 

of the action taken and the reasons for such action together with a copy of the preliminary plat to the Council 

for its information and record. 



Budget Impact: 

As the request is for a Preliminary Plat, approval of this request will have negligible impact on the City budget. 

Regulatory Impact: 

Upon approval of the Preliminary Plat by the Planning & Zoning Commission the applicant can submit a final plat in 
compliance with approved Preliminary Plat. 

 

History: 

On March 30, 2004 the Commission approved the Preliminary Plat of Westview Meadows, now known as 
Fieldstone  Subdivision  to develop 36 +/‐ acres with 82  single  family  residential  lots. The City Council 
approved the Final Plat of Fieldstone Subdivision on April 26, 2004 with two conditions. 1) Bike path be 
changed to 15’ wide and 2) Water shares to be deeded to the City when the plat was recorded. 

 
In July 2004 this area was annexed into the City of Twin Falls with R‐2 zoning, Ordinance #2794.  Fieldstone 

Subdivision (formerly Westview Meadows), consisting of 36 acres and 82 residential lots, was recorded 
in Dec 2004.  The property has been developed in phases.   

 
On February 23, 2009 the City Council approved a request to vacate a portion of Cobble Creek Road, a public 

right‐of‐way, Ordinance  #2965.  As  a  result  of  the  vacation  of  the  public  right‐of‐way,  Fieldstone  1st 
Amended Subdivision was recorded in July 2010.  

 
A preliminary presentation to rezone a portion of the Fieldstone Subdivision from R‐2 to R‐6 PRO PUD rezone 

request was given to the Planning and Zoning Commission on September 13, 2011. Planning and Zoning 
recommended denial of the rezone. On November 22, 2011 a modified preliminary presentation to rezone 
this property from R‐2 to R‐4 PRO PUD was given to the Planning and Zoning Commission. On December 
13,  2011  the  Planning  and  Zoning  Commission  recommended  denial  of  the modified  request.  Council 
approved the rezone as R‐4 & R‐4 PRO PUD on January 23, 2012. There has not been an Ordinance or a 
PUD Agreement approved by the Council as of this date.  

 
The Planning and Zoning Commission recommended denial of a request to vacate the dedicated public rights‐

of‐way and easements consisting of 2.7 (+/‐) acres  located within a portion of the Fieldstone Subdivision 
located  south  of  the  900‐1100  blocks  of  Cheney Drive West,  undeveloped  and  east  of  the  1350‐1450 
blocks of Fields Stream Way. On March 5, 2012 the Council approved the request to vacate the dedicated 
public  rights‐of‐way  and  easements  consisting  of  2.7  (+/‐)  acres.  There  has  not  been  an  Ordinance 
approved by the Council as of this date. 

  
Analysis: 

This Preliminary Plat for the Fieldstone Professional Subdivision, A PUD, includes 11.9 (+/‐) acres and is zoned 

R‐4  PRO  PUD  (Residential  Medium  Density)  PRO  (Professional  Office  Overlay)  PUD  (Planned  Unit 

Development) zone. The request is to plat thirty two (32) lots. The site is located south of the 900‐1100 

blocks of Cheney Drive West and East of the 1350‐1450 blocks of Field Stream Way.  

The  proposed  plat will  allow  for  a  planned mixed  use  development  consisting  of  residential multi‐family, 

professional and medical uses. The minimum lot area for a single family dwelling in the R‐4 zone is 4000 

square  feet, 7000 square  feet  for a duplex and multi‐plex dwelling units will  increase over  the duplex 

area by 2000 square feet per dwelling unit or 1000 square feet per unit above or below the ground level 

unit. The Professional Office overlay states that the lot size shall be of sufficient size to provide for the 

building, off street parking and landscaping. All of the proposed lots have the required square footage.  

The  preliminary  plat  is  proposing  five  (5)  lots  along  the  future  alignment  of  Cheney  Drive  West  for 

professional office uses,  three  (3)  lots  along North College Road West  for duplexes,  four  (4)  lots  for 



single family dwellings at the end of Cobble Creek Road to complete a cul‐de‐sac and twenty (20) single 

family  cottage‐style  residences  along  Field  Stream Way.    The  non‐residential  uses  are  restricted  to 

buildings less than 14,000 square feet unless allowed by special use permit. Screening would be required 

between the residential areas and non‐residential areas. 

There have been a  lot of discussions regarding the construction of Cheney Drive West extension with Twin 

Falls Reformed Church, MBJ, LLC aka Countryside Village Trailer Park and  the developer. The City has 

received road right‐of‐way from MBJ, LLC. The road right‐of‐way dedication has not been received from 

the  property  owner  to  the  north,  Twin  Falls  Reformed  Church,  Inc.  Four  of  the  five  proposed 

professional office use  lots access Cheney Drive West, extended. The Commission may wish to place a 

condition on the preliminary plat that no building permits will be issued for Lots 1 through 5, Block 1 of 

the Fieldstone Professional Subdivision until Cheney Drive West has been constructed.  

A portion of Twin Falls Canal Company’s Lateral #43 is located along the northern boundary of the proposed 

subdivision where Cheney Drive West,  extended  shall be  constructed.  The developer  is proposing  to 

relocate  and  pipe  the  lateral  on  the  property  to  the  north,  Twin  Falls  Reformed  Church,  Inc.  The 

Commission may wish to place a condition on the preliminary plat that the developer shall provide an 

approval  from  the  Twin  Falls  Canal  Company  for  the  relocation  of  the  lateral  and  the  necessary 

easements. 

Fieldstone Subdivision  is currently served with  thirty  five  (35) sewer will serves. This development, being a 

replat of those residential lots, will retain those will serves and associated volume of waste water. There 

will be no additional capacity available until the waste water treatment plan is complete. The estimated 

time of completion of the treatment plant is December 2015. 

This is the first step of the plat approval process.  A preliminary plat is presented to the Planning and Zoning 

Commission.  The Commission may approve the preliminary plat, deny it, or approve it with conditions.  A 

final plat,  that  is  in  conformance with  the approved preliminary plat and  including any  conditions  the 

Commission may have required,  is  then presented  to the City Council.   Only after a  final plat has been 

approved by the City Council and construction plans approved, may the plat be recorded and lots sold for 

development. 

This request  is  in conformance with  the Comprehensive Plan which designates  this area as appropriate  for 

medium density residential development and the urban village/urban  infill  land use concept.   There  is 

not a zoning designation specific to the Urban Village/Urban Infill classification but it encourages mixed 

density residential development and a mix of non‐residential uses that support the area which can be 

met with the professional office overlay.   

Conclusion: 

Staff recommends the Commission approve the preliminary plat of the Fieldstone Professional 
Subdivision, A PUD, as presented, and subject to the following conditions: 

1. Subject to final technical review and amendments as required by Building, Engineering, Fire, 
and Zoning officials to ensure compliance with all applicable City Code requirements and 
standards. 

2. Subject to Council approval of an Ordinance for the rezoning of the property from R‐2 to R‐4 
PRO PUD.  

3. Subject to Council approval of an Ordinance for the vacation of the dedicated public rights‐
of‐way and easements consisting of 2.7 (+/‐) acres located within a portion of the Fieldstone 
Subdivision located south of the 900‐1100 blocks of Cheney Drive West, undeveloped and 
east of the 1350‐1450 blocks of Fields Stream Way. 



4. Subject to Council approval and recordation of the Fieldstone Professional P.U.D. R‐4 
Professional Planned Unit Development Agreement. 

5. Subject to no building permits being issued for Lots 1 through 5, Block 1, Fieldstone 
Professional Subdivision, until Cheney Drive West, extended, has been constructed. 

6. Subject to road right‐of‐way being dedicated to the City of Twin Falls from the Twin Falls 
Reformed Church, Inc. for their portion of Cheney Drive West, extended.  

7. Subject to Twin Falls Canal Company approval of the relocation of Lateral #43 and the 
dedication of necessary easements. 

 

Attachments: 

1. Zoning Vicinity/Aerial Map 
2. Preliminary Plat Exhibit 
3. Fieldstone Professional Master Development Plan 
4. Pictures  
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Public Hearing:    TUESDAY,     February 11, 2014 

To:                          Planning & Zoning Commission  

From:                      Rene’e Carraway, Community Development 

 

N:\CommDev\Planning & Zoning\Agenda 2014\02-11-14 PZ\+MV Mall (PUD Amend) RvC\Staff report and PDF Attachments\IV-1 MV Mall, LLC PUD Amend (app. 2612)‐RvC.docx Page 1 of 4 

AGENDA ITEM IV‐1 

Request:    
Request  for  the  Commission’s  recommendation  for  a  PUD Agreement Amendment  to  amend  the Magic 
Valley Mall, LLC PUD Agreement #215 to allow a modification to the sign criteria on property located at 1485 
Pole Line Road East c/o David Thibault, EHM Engineers, Inc. on behalf of Magic Valley Mall. (app. 2612) 
 

Time Estimate: 

The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation may take five (5) minutes.  

Time available for questions by the Commission.  

Background: 

Applicant:  Status:   Property Owner  Size:   57.77(+/‐) acres 

Magic Valley Mall, LLC 

A Utah Limited Liability Co. 

2733 East Parley’s Way, Suite 300 

Salt Lake City, UT 84109 

 

c/o Brent White, Manager of the 

Magic Valley Mall 

208‐733‐3000 ext. 25 

 

Current Zoning: C‐1 PUD Requested Zoning:  PUD Agreement 

Amendment request 

Comprehensive Plan:  

Commercial – Retail  

Lot Count: N/A 

Existing Land Use:

Magic Valley Mall; a retail shopping 

center consisting of developed & 

undeveloped pad sites.  

 

Proposed Land Use:  proposed 

change to the allowed signage 

within the Magic Valley Mall PUD.  

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s)

EHM Engineers, Inc. 

c/o David Thibault 

621 N. College Rd, Suite 100 

Twin Falls, ID 83301 

208‐734‐4888 

dthibault@ehminc.com 

 

North:  C‐1 PUD; Bridgeview 

Blvd, Canyon Park East PUD 

development 

East:  C‐1 PUD; Bridgeview Blvd, 

Bridgeview Estates  

South:  C‐1 PUD; Pole Line Rd E, 

Retail uses; Auto dealerships/ 

Home Depot 

West:  C‐1 PUD; Blue Lakes Blvd N, 

Canyon Park West Amended PUD ‐

Concept 91 Subdivision development; 

CostCo/C‐3  

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐8, 10‐6‐1.1 thru 1.4, 10‐14‐1 
thru 10‐14‐6 and the PUD Agreement(s)  

Approval Process: 

As  per  Twin  Falls  City  Code  10‐6‐1.4(E)  Approval  of  an  amendment  to  a  PUD  Sub‐District  and  the  Planned Unit 

Development Agreement.  

At a public hearing the Commission  is asked for a recommendation to the Council regarding the request to either, 

amend the existing PUD Agreement as presented, deny the request or remand back to the Commission if there are 

major changes.   

 

Budget Impact: 

Approval of this request will not have a financial impact on the City budget. 
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Regulatory Impact: 

After a public hearing, a recommendation from the Planning and Zoning Commission for the requested change will allow 
the request to proceed to the City Council for a decision.  

 

History: 

In September 1981 the area was rezoned from R‐4 PUD to C‐1 PUD by the City Council.   In 1983, the C‐1 PUD was 
amended and an additional PUD Agreement was required.  In June of 1986 a Special Use Permit was approved 
by  the  Commission  to  allow  a  drive‐through window  at  a  bank  at  one  of  the  pad  sites  at  1864  Blue  Lakes 
Boulevard North.  The Magic Valley Mall opened October 1986. 

In 1988, the Magic Valley Mall requested a Zoning Title Amendment to the sign code to change the requirements for 
message center signs.   The request was combined with multiple sign code changes that were approved by the 
City Council, including allowing message center signs up to 75 square feet in size.  An SUP for a message center 
sign was approved by the Commission August 30, 1988.   Another message center sign was requested  in 1994.  
The Commission denied the request but an appeal was granted by the City Council on November 11, 1994.  SUP 
#0394 was issued for the sign. 

In April of 1994, a PUD Agreement amendment was approved to develop the southwest portion of the property, add 
sq. footage to the Sears Roebuck and Company store site, and other alterations.  Another PUD Amendment was 
requested on May 15, 2004, to develop additional pad parcels.   The  last PUD Amendment was April 11, 2006, 
where the City Council approved changes to the signage section of the PUD Agreement. 

Pad  site  development  has  required  Special  Use  Permits  on  occasion  for  uses  such  as  beer  and  wine  sales  in 
restaurants and drive‐through windows. 

A preliminary presentation was given to the Planning and Zoning Commission on March 13, 2007, on proposed PUD 
modifications. 

On March 27, 2007 the Planning and Zoning Commission recommended approval of the PUD modification to allow 
two (2) additional pad sites and the expansion of two existing sites. On April 23, 2007 the Council approved the 
PUD Amendment request.  The amended PUD Agreement was recorded. 

A Preliminary Presentation for this request to allow a PUD Agreement Amendment was held on January 28, 2014. 
 

Analysis: 
This  is a  request  for  the Commission  to consider an amendment  to  the Magic Valley Mall PUD Agreement  to 

allow a modification to the sign criteria on property located at 1485 Pole Line Road East.  The modification 

would  allow  future  signage  at  the Magic Valley Mall  to  follow  current  and  revised  City  Code  10‐9;  Sign 

Regulation standards.  

 

The proposed change will affect sign design and layout of proposed signs on the subject property. The proposed 

change is as follows: 

1. Signs: All signs hereafter constructed or installed on the subject property shall meet the applicable 

provisions  of  the  Twin  Falls  City  Code. No  other  restriction  shall  be  placed  on  signs  permitted 

under this agreement. 

a. Exception:  All  flag  poles  and  pennant  type  signs  previously  permitted  under  the  PUD 

Amendment dated December 18, 2007 will be allowed.  

 

The applicant  is  trying  to eliminate confusion  in  the sign criteria  in  the many addendums  to  the Magic Valley 

Mall, LLC PUD Agreements.  

 

City Code requires that the applicants make a preliminary presentation to the Commission and to the public when 

an amendment to a PUD Agreement is desired.  This presentation, which took place on January 28, 2014, allows 

the Commission and the public to become familiar with the proposed amendment(s) to the project prior to the 
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actual public hearing.   At  the presentation  there were questions  concerning who  could have  signs along  the 

exterior of the mall and what type of sign. The PUD amendment will allow signs that comply with the current 

Twin Falls City Sign Code. Each new sign will have to go through the permitting process. Staff will evaluate the 

permit applications for compliance with City Code 10‐9 before permitting any new signs.  

 

The proposed development and amendment  is still  in compliance with  the Comprehensive Plan which designates 

this area as appropriate for Commercial/Retail development.  

 
Conclusion: 

Staff recommends that the following conditions be included should the Planning and Zoning Commission 
recommend approval of this request: 

1.  Subject to Master Development Plan amendments as required by Building, Fire, Engineering 
and Zoning Officials to ensure compliance with all applicable City Code requirements and 
standards. 

2.  Subject to recordation of Magic Valley Mall, LLC PUD Agreement #215;  2014 Amendment, 
as approved by the City Council, prior to development of this site. 

Attachments: 

1. Narrative 
2. Zoning Vicinity/Aerial Map 
3. Proposed Addendum to C‐1 PUD Agreement 
4. Master Development Plan 
5. Magic Valley Mall PUD Agreement 02‐06‐1984 
6. Magic Valley Mall PUD Agreement 01‐30‐1991 
7. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 07‐07‐1995 
8. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 01‐23‐07 
9. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 01‐15‐08 
10. Site Photos 
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ADDENDUM TO C-1 PLANNED UNIT DEVEOPMENT AGREEMENT 

MAGIC VALLEY MALL, LLC 

 
The Addendum Agreement is made and entered into as of the  day of 

  , 20  , by and between the City of Twin Falls, Idaho, a Municipal 

Corporation (hereinafter called "City") and Magic Valley Mall L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company whose address is 2733 East Parley's Way, Suite 300, Salt Lake City, Utah 84109. 

 
RECITALS: 

 
WHEREAS, the City and Price Development Company entered into a C-1 Planned Unit 

Development Agreement for the development of Magic Valley Mall dated February 6, 1984; 

 
WHEREAS, on July 23, 1985, Price Development Company and the City executed an 

Addendum to C-1 Planned Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on April17, 1995, Fund A. Magic Valley, Inc., a successor to Price 

Development Company and predecessor in interest to Magic Valley Partners, L.P., entered into 

an Addendum to C-1 Planned Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on May 21, 2004, Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, 

Magic Valley, Inc. and Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned 

Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on November 4, 2004, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company was a successor in interest to Magic Valley Partners, L.P. by special warranty deed 

inst. No. 2004-023931; 

 
WHEREAS, on April 11, 2006, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company, a successor to Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, Magic Valley, Inc. 

and Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned Unit Development 

agreement; 

 

WHEREAS, on January 15, 2008, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company, a successor to Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, Magic Valley, Inc. and 

Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned Unit Development 

agreement; 

 

WHEREAS, the parties hereto now desire to amend the above referenced C-1 Planned Unit 

Development agreement to amend, as a part of this amendment, certain criteria governing signage; 

 

NOW THEREFORE, the parties hereto, agree as follows: 

 

1. Signs:  All signs hereafter constructed or installed on the subject property shall meet 

the applicable provisions of the Twin Falls City Code. No other restriction shall be 

placed on signs permitted under this agreement. 

 

a. Exception: All flag poles and pennant type signs previously permitted under 

the PUD Amendment dated December 18, 2007 will be allowed.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

IN WITNESS WHEREOF, this Addendum Agreement has been executed on the day and year 

first above written. 

 

 

 

          

     _________________________________________ 

     City of Twin Falls, a Municipal Corporation 

     By:  Mayor 

 

 

     Magic Valley Mall, L.L.C., 

 

By:  TF MALL MANAGER L.L.C. a limited 

liability corporation, Its Manager 

 

 

By: Woodbury Corporation, a Utah Corporation, 

Its Co-Manager 

 

 

 

_________________________________________ 

     By: W. Richards Woodbury, Its President 

 

 

 

_________________________________________ 

     By: O Randall Woodbury, Its Vice President 

 

 

By: THORTON DEVELOPMENT AND 

INVESTMENT, L.L.C., a Utah limited liability 

company, Its Co-Manager 

 

      

_________________________________________ 

     By:  Scott W. Thornton, Its Manager 

 

 

STATE OF IDAHO 

 

COUNTY OF TWIN FALLS 

 

 

 On this ____ day of ___________________, 20___, before me, a Notary Public in and for 

said County and State, personally appeared Mr. Greg Lanting, Mayor of Twin Falls, known or 

identified to me to be the individual whose name is subscribed to the within instrument, and 

acknowledged to me that he executed the same. 

 

 IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set my hand and affixed my official seal the day 

and year in this certificate first above written. 

 

 

     _________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC FOR IDAHO 

 

     Residing At:______________________________ 

 

     My Commission Expires:____________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

STATE OF UTAH 

 

COUNTY OF SALT LAKE 

 

 On this _____ day of _____________________, 20___, before me personally appeared W. 

Richards Woodbury and O. Randall Woodbury, to me personally known who, being by me duly 

sworn, did each for himself say that they are President and Vice President for that certain corporation 

known as Woodbury Corporation, a Co-Manager of TF MALL MANAGER, L.L.C., a Utah limited 

liability company, Manager of MAGIC VALLEY MALL LLC, and that the within instrument was 

executed by them, for and on behalf of said limited liability company. 

 

 

_________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC 

 

     My Commission Expires:____________________ 

 

 

STATE OF UTAH 

 

COUNTY OF SALT LAKE 

 

 On this _____ day of _____________________, 20___, before me personally appeared Scott 

Thornton, to me personally known, who being by me duly sworn, did for himself say that he is the 

Manager for that certain company known as THORTON DEVELOPMENT AND INVESTMENT, 

LLC, a Utah limited liability company, Co-Manager of MAGIC VALLEY MALL LLC, and that the 

within instrument was executed by him, for and on behalf of said limited liability company. 

 

 

_________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC 

 

     My Commission Expires:____________________ 
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To:                          Planning & Zoning Commission  

From:                      Rene’e Carraway, Community Development 
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AGENDA ITEM IV‐1 

Request:    
Request  for  the  Commission’s  recommendation  for  a  PUD Agreement Amendment  to  amend  the Magic 
Valley Mall, LLC PUD Agreement #215 to allow a modification to the sign criteria on property located at 1485 
Pole Line Road East c/o David Thibault, EHM Engineers, Inc. on behalf of Magic Valley Mall. (app. 2612) 
 

Time Estimate: 

The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation may take five (5) minutes.  

Time available for questions by the Commission.  

Background: 

Applicant:  Status:   Property Owner  Size:   57.77(+/‐) acres 

Magic Valley Mall, LLC 

A Utah Limited Liability Co. 

2733 East Parley’s Way, Suite 300 

Salt Lake City, UT 84109 

 

c/o Brent White, Manager of the 

Magic Valley Mall 

208‐733‐3000 ext. 25 

 

Current Zoning: C‐1 PUD Requested Zoning:  PUD Agreement 

Amendment request 

Comprehensive Plan:  

Commercial – Retail  

Lot Count: N/A 

Existing Land Use:

Magic Valley Mall; a retail shopping 

center consisting of developed & 

undeveloped pad sites.  

 

Proposed Land Use:  proposed 

change to the allowed signage 

within the Magic Valley Mall PUD.  

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s)

EHM Engineers, Inc. 

c/o David Thibault 

621 N. College Rd, Suite 100 

Twin Falls, ID 83301 

208‐734‐4888 

dthibault@ehminc.com 

 

North:  C‐1 PUD; Bridgeview 

Blvd, Canyon Park East PUD 

development 

East:  C‐1 PUD; Bridgeview Blvd, 

Bridgeview Estates  

South:  C‐1 PUD; Pole Line Rd E, 

Retail uses; Auto dealerships/ 

Home Depot 

West:  C‐1 PUD; Blue Lakes Blvd N, 

Canyon Park West Amended PUD ‐

Concept 91 Subdivision development; 

CostCo/C‐3  

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐8, 10‐6‐1.1 thru 1.4, 10‐14‐1 
thru 10‐14‐6 and the PUD Agreement(s)  

Approval Process: 

As  per  Twin  Falls  City  Code  10‐6‐1.4(E)  Approval  of  an  amendment  to  a  PUD  Sub‐District  and  the  Planned Unit 

Development Agreement.  

At a public hearing the Commission  is asked for a recommendation to the Council regarding the request to either, 

amend the existing PUD Agreement as presented, deny the request or remand back to the Commission if there are 

major changes.   

 

Budget Impact: 

Approval of this request will not have a financial impact on the City budget. 
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Regulatory Impact: 

After a public hearing, a recommendation from the Planning and Zoning Commission for the requested change will allow 
the request to proceed to the City Council for a decision.  

 

History: 

In September 1981 the area was rezoned from R‐4 PUD to C‐1 PUD by the City Council.   In 1983, the C‐1 PUD was 
amended and an additional PUD Agreement was required.  In June of 1986 a Special Use Permit was approved 
by  the  Commission  to  allow  a  drive‐through window  at  a  bank  at  one  of  the  pad  sites  at  1864  Blue  Lakes 
Boulevard North.  The Magic Valley Mall opened October 1986. 

In 1988, the Magic Valley Mall requested a Zoning Title Amendment to the sign code to change the requirements for 
message center signs.   The request was combined with multiple sign code changes that were approved by the 
City Council, including allowing message center signs up to 75 square feet in size.  An SUP for a message center 
sign was approved by the Commission August 30, 1988.   Another message center sign was requested  in 1994.  
The Commission denied the request but an appeal was granted by the City Council on November 11, 1994.  SUP 
#0394 was issued for the sign. 

In April of 1994, a PUD Agreement amendment was approved to develop the southwest portion of the property, add 
sq. footage to the Sears Roebuck and Company store site, and other alterations.  Another PUD Amendment was 
requested on May 15, 2004, to develop additional pad parcels.   The  last PUD Amendment was April 11, 2006, 
where the City Council approved changes to the signage section of the PUD Agreement. 

Pad  site  development  has  required  Special  Use  Permits  on  occasion  for  uses  such  as  beer  and  wine  sales  in 
restaurants and drive‐through windows. 

A preliminary presentation was given to the Planning and Zoning Commission on March 13, 2007, on proposed PUD 
modifications. 

On March 27, 2007 the Planning and Zoning Commission recommended approval of the PUD modification to allow 
two (2) additional pad sites and the expansion of two existing sites. On April 23, 2007 the Council approved the 
PUD Amendment request.  The amended PUD Agreement was recorded. 

A Preliminary Presentation for this request to allow a PUD Agreement Amendment was held on January 28, 2014. 
 

Analysis: 
This  is a  request  for  the Commission  to consider an amendment  to  the Magic Valley Mall PUD Agreement  to 

allow a modification to the sign criteria on property located at 1485 Pole Line Road East.  The modification 

would  allow  future  signage  at  the Magic Valley Mall  to  follow  current  and  revised  City  Code  10‐9;  Sign 

Regulation standards.  

 

The proposed change will affect sign design and layout of proposed signs on the subject property. The proposed 

change is as follows: 

1. Signs: All signs hereafter constructed or installed on the subject property shall meet the applicable 

provisions  of  the  Twin  Falls  City  Code. No  other  restriction  shall  be  placed  on  signs  permitted 

under this agreement. 

a. Exception:  All  flag  poles  and  pennant  type  signs  previously  permitted  under  the  PUD 

Amendment dated December 18, 2007 will be allowed.  

 

The applicant  is  trying  to eliminate confusion  in  the sign criteria  in  the many addendums  to  the Magic Valley 

Mall, LLC PUD Agreements.  

 

City Code requires that the applicants make a preliminary presentation to the Commission and to the public when 

an amendment to a PUD Agreement is desired.  This presentation, which took place on January 28, 2014, allows 

the Commission and the public to become familiar with the proposed amendment(s) to the project prior to the 



N:\CommDev\Planning & Zoning\Agenda 2014\02-11-14 PZ\+MV Mall (PUD Amend) RvC\Staff report and PDF Attachments\IV-1 MV Mall, LLC PUD Amend (app. 2612)‐RvC.docxPage 3 of 3 

actual public hearing.   At  the presentation  there were questions  concerning who  could have  signs along  the 

exterior of the mall and what type of sign. The PUD amendment will allow signs that comply with the current 

Twin Falls City Sign Code. Each new sign will have to go through the permitting process. Staff will evaluate the 

permit applications for compliance with City Code 10‐9 before permitting any new signs.  

 

The proposed development and amendment  is still  in compliance with  the Comprehensive Plan which designates 

this area as appropriate for Commercial/Retail development.  

 
Conclusion: 

Staff recommends that the following conditions be included should the Planning and Zoning Commission 
recommend approval of this request: 

1.  Subject to Master Development Plan amendments as required by Building, Fire, Engineering 
and Zoning Officials to ensure compliance with all applicable City Code requirements and 
standards. 

2.  Subject to recordation of Magic Valley Mall, LLC PUD Agreement #215;  2014 Amendment, 
as approved by the City Council, prior to development of this site. 

Attachments: 

1. Narrative 
2. Zoning Vicinity/Aerial Map 
3. Proposed Addendum to C‐1 PUD Agreement 
4. Master Development Plan 
5. Magic Valley Mall PUD Agreement 02‐06‐1984 
6. Magic Valley Mall PUD Agreement 01‐30‐1991 
7. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 07‐07‐1995 
8. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 01‐23‐07 
9. Magic Valley Mall PUD Agreement Addendum 01‐15‐08 
10. Site Photos 
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ADDENDUM TO C-1 PLANNED UNIT DEVEOPMENT AGREEMENT 

MAGIC VALLEY MALL, LLC 

 
The Addendum Agreement is made and entered into as of the  day of 

  , 20  , by and between the City of Twin Falls, Idaho, a Municipal 

Corporation (hereinafter called "City") and Magic Valley Mall L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company whose address is 2733 East Parley's Way, Suite 300, Salt Lake City, Utah 84109. 

 
RECITALS: 

 
WHEREAS, the City and Price Development Company entered into a C-1 Planned Unit 

Development Agreement for the development of Magic Valley Mall dated February 6, 1984; 

 
WHEREAS, on July 23, 1985, Price Development Company and the City executed an 

Addendum to C-1 Planned Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on April17, 1995, Fund A. Magic Valley, Inc., a successor to Price 

Development Company and predecessor in interest to Magic Valley Partners, L.P., entered into 

an Addendum to C-1 Planned Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on May 21, 2004, Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, 

Magic Valley, Inc. and Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned 

Unit Development Agreement; 

 
WHEREAS, on November 4, 2004, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company was a successor in interest to Magic Valley Partners, L.P. by special warranty deed 

inst. No. 2004-023931; 

 
WHEREAS, on April 11, 2006, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company, a successor to Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, Magic Valley, Inc. 

and Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned Unit Development 

agreement; 

 

WHEREAS, on January 15, 2008, Magic Valley Mall, L.L.C., a Utah Limited Liability 

Company, a successor to Magic Valley Partners, L.P., a successor to Fund A, Magic Valley, Inc. and 

Price Development Company entered into an addendum to C-1 Planned Unit Development 

agreement; 

 

WHEREAS, the parties hereto now desire to amend the above referenced C-1 Planned Unit 

Development agreement to amend, as a part of this amendment, certain criteria governing signage; 

 

NOW THEREFORE, the parties hereto, agree as follows: 

 

1. Signs:  All signs hereafter constructed or installed on the subject property shall meet 

the applicable provisions of the Twin Falls City Code. No other restriction shall be 

placed on signs permitted under this agreement. 

 

a. Exception: All flag poles and pennant type signs previously permitted under 

the PUD Amendment dated December 18, 2007 will be allowed.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

IN WITNESS WHEREOF, this Addendum Agreement has been executed on the day and year 

first above written. 

 

 

 

          

     _________________________________________ 

     City of Twin Falls, a Municipal Corporation 

     By:  Mayor 

 

 

     Magic Valley Mall, L.L.C., 

 

By:  TF MALL MANAGER L.L.C. a limited 

liability corporation, Its Manager 

 

 

By: Woodbury Corporation, a Utah Corporation, 

Its Co-Manager 

 

 

 

_________________________________________ 

     By: W. Richards Woodbury, Its President 

 

 

 

_________________________________________ 

     By: O Randall Woodbury, Its Vice President 

 

 

By: THORTON DEVELOPMENT AND 

INVESTMENT, L.L.C., a Utah limited liability 

company, Its Co-Manager 

 

      

_________________________________________ 

     By:  Scott W. Thornton, Its Manager 

 

 

STATE OF IDAHO 

 

COUNTY OF TWIN FALLS 

 

 

 On this ____ day of ___________________, 20___, before me, a Notary Public in and for 

said County and State, personally appeared Mr. Greg Lanting, Mayor of Twin Falls, known or 

identified to me to be the individual whose name is subscribed to the within instrument, and 

acknowledged to me that he executed the same. 

 

 IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set my hand and affixed my official seal the day 

and year in this certificate first above written. 

 

 

     _________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC FOR IDAHO 

 

     Residing At:______________________________ 

 

     My Commission Expires:____________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

STATE OF UTAH 

 

COUNTY OF SALT LAKE 

 

 On this _____ day of _____________________, 20___, before me personally appeared W. 

Richards Woodbury and O. Randall Woodbury, to me personally known who, being by me duly 

sworn, did each for himself say that they are President and Vice President for that certain corporation 

known as Woodbury Corporation, a Co-Manager of TF MALL MANAGER, L.L.C., a Utah limited 

liability company, Manager of MAGIC VALLEY MALL LLC, and that the within instrument was 

executed by them, for and on behalf of said limited liability company. 

 

 

_________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC 

 

     My Commission Expires:____________________ 

 

 

STATE OF UTAH 

 

COUNTY OF SALT LAKE 

 

 On this _____ day of _____________________, 20___, before me personally appeared Scott 

Thornton, to me personally known, who being by me duly sworn, did for himself say that he is the 

Manager for that certain company known as THORTON DEVELOPMENT AND INVESTMENT, 

LLC, a Utah limited liability company, Co-Manager of MAGIC VALLEY MALL LLC, and that the 

within instrument was executed by him, for and on behalf of said limited liability company. 

 

 

_________________________________________ 

     NOTARY PUBLIC 

 

     My Commission Expires:____________________ 
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Preliminary Presentation: TUESDAY, January 28, 2014 

Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Jonathan Spendlove, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐2 

 

Request:  Request for the Commission’s recommendation on a request for a PUD Agreement Amendment to amend 

the WS&V PUD Agreement #263 to allow a mixed use development; consisting of professional office and 

residential uses, on the remaining undeveloped lots within the WS&V First Amended Subdivision‐A PUD, 

consisting of lots 2‐5 Block 1 and totaling 16 (+/‐) acres, located west of the 1000 block of Fieldstream Way 

and southwest of Cheney Drive West, extended c/o John O Fitzgerald,II on behalf of WS&V, LLC (app. 2614) 

 

Time Estimate: 

The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation will be approximately ten (10) 

minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status:  Owner/Developer  Size:  16 (+/‐) Acres   

 

W S & V, LLC c/o 

Douglas Vollmer 

P.O. Box 31 

Twin Falls, ID 83303 

208‐420‐5650 

doug@areaidaho.com 

 

Current Zoning:  R‐6 PRO PUD  Requested Zoning:  Amendment to 

WS&V PUD Agreement #263 and 

Master Development Plan 

Comprehensive Plan:  Urban Village/ 

Urban Infill 

Lot Count: 4 Lots 

Existing Land Use:  Undeveloped  Proposed Land Use:  mixed use; 

professional office and residential 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

John O. Fitzgerald, II 

Worst, Fitzgerald, and 

Stover, P.L.L.C.  

P.O. Box 1428 

Twin Falls, ID 83303 

jof@magicvalleylaw.com 

 

 

North:  C‐1 PUD, agricultural  East: R‐2; Fieldstream Way; 

Fieldstone Subdivision‐ residential 

South: R‐2; Xavier Charter school and 

LDS Church Building 

West: R‐1 VAR AoI; Creekside Way 

(Extended) agricultural 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐6‐1.1 thru 1.4, 10‐14‐1 thru 7,  and the 

WS&V PUD Agreement #263 and Master Development Plan 

 

Approval Process: 

The first step in the approval process for a PUD amendment is a preliminary presentation before the Planning and 
Zoning Commission; this took place on Jan 28th 2014. The Second step is a recommendation from the Planning 
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and Zoning Commission (this public hearing) that will be forwarded to the City Council. The City Council will then 
render their final decision on the zoning district and zoning map amendment.  

Budget Impact: 

Approval of this request will impact the City budget as developed residential uses on the property may be assessed 

at a higher value than undeveloped residential property.  

 

Regulatory Impact: 

  After a public hearing, a recommendation from the Planning and Zoning Commission for the requested change will 

allow the request to proceed to the City Council for a decision. 

 

History: 

On November 6, 2006 the City Council approved annexation of 36.5 (+/‐) acres, which includes this property that is 

being  proposed  for  a  zoning  amendment  this  evening.    The  site was  annexed with  the  existing  R‐2  zoning 

designation.  Ordinance #2884 was adopted on November 13, 2006, and later recorded. 

 

On  July 8, 2008  the Church of  Jesus Christ of  Latter Day  Saints was granted  a  Special Use Permit  to  construct a 

religious facility on a 5 (+/‐) acre parcel  located at the southeast corner of this property. On April 25, 2012 the 

Planning & Zoning Commission reactivated Special Use Permit #1102. As of this date the church has not been 

constructed. 

 

The WS&V Conveyance Plat, consisting of 30  (+/‐) acres and 2  lots, was approved &  later  recorded on March 12, 

2009.   The Xavier Charter School was granted a Special Use Permit on December 16, 2008 to develop a public 

charter school on the southwest corner of this property.   The Xavier Subdivision, consisting of 1 ‐ 8.5(+/‐) acre 

lot, was approved by the City Council and recorded on August 19, 2009.   The school has been in operation since 

2010.   

 

The  Cottages,  a  residential R‐4  PUD, was  approved  by  the  City  Council  on  Feb  9,  2009.     Ordinance  #2964 was 

adopted on March 23, 2009 and later recorded.  The project consisted of 6 (+/‐) acres located north of the LDS 

church site and on the west side of Field Stream Way.  The project was not developed and was included with a 

zoning request to rezone 20 acres, including the cottages, in 2010 under an R‐6 PRO PUD designation.    

 

A Preliminary PUD presentation for a Zoning District and Zoning Map Amendment from R‐2 & R‐4 PUD to R‐6 PRO 

PUD was  given  to  the  Planning  and  Zoning  Commission  on  Tuesday,  August  10,  2010  followed  by  a  public 

hearing on August 24, 2010. The City Council approved  the  request on  Sept 20, 2010.   Ord #2992 was  later 

recorded.  The PUD Agreement was adopted by the City Council on March 12, 2012/recorded on April 18, 2012. 

 

On  February  6,  2012  The  Council  approved  the  final  plat  of  the WS&V  Subdivision  –  A  PUD,  subject  to  seven 

conditions.  

 

A Preliminary Presentation for a request to allow a PUD Agreement Amendment, for a 60‐unit residential apartment 

complex on Lot 1, +/‐ 5 acres within the subdivision, was held on September 11, 2012. This was followed by a 

public hearing on September 25, 2012 for PUD Agreement Amendment. The City Council approved the request 

for the PUD Amendment on October 22, 2013. 
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On November 2, 2012 the WS&V Subdivision – A PUD plat was recorded; approval had been given  in February of 

2012. 

 

On  January  28th  2014,  a  preliminary  presentation was  given  to  the  Planning  and  Zoning  Commission  on  a  PUD 

Agreement Amendment to allow a mixed use development on lots 2‐5 of the WS&V Subdivision – A PUD. 

 

Analysis: 

A Preliminary Presentation for the Commission to consider a request for a PUD Agreement Amendment to amend 

the WS&V  PUD  Agreement  #263  to  allow  a mixed  use  development;  consisting  of  professional  office  and 

residential  uses,  on  the  remaining  undeveloped  lots  within  the WS&V  First  Amended  Subdivision  ‐A  PUD, 

consisting of lots 2‐5 Block 1 and totaling 16 (+/‐) acres, located west of the 1000 block of Field Stream Way and 

southwest of Cheney Drive West, extended. 

There are multiple proposed changes to Exhibit “C” in the PUD Agreement. They are listed as follows: 

#1. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses and (B) Special Uses: “Doctor’s Office” was listed under 

both  the  Permitted  Uses  and  Special  Uses  sections;  the  amendment  has  eliminated  the  listing 

under Special Uses,  leaving  the use  in  the Permitted Uses section.  In so doing,  the numbering of 

categories in the Permitted Section was also amended to reflect that “Doctor’s Office” is a type of 

use found under the category of “Medical Facility” and not a separate use unto itself.  

 

According  to  the applicant,  this amendment was performed  in order  to eliminate  conflict within  the 

document. 

 

#2. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses:  

6. Residential (Unrestricted hours of operation): 

    a. Detached Accessory accessory buildings (less than 1,000 square feet), 

 

According to the applicant, this amendment was performed in order to clarify that accessory buildings 

are to be detached accessory buildings. Current City code does make a distinction between these two 

types of accessory buildings. Current City Code 10‐4‐6: R‐6 Residential Multi‐Household: lists accessory 

buildings (under 1,000 square feet) as a permitted use.  

 

#3. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses:  

  6. Residential (Unrestricted hours of operation): 

    e. Dwellings – multiple household (max 6 8 units), 

 

According  to  the applicant,  this amendment originated  from  the applicants original application. The 

applicant points towards the Devon Senior Housing Project located at 1338 North College Road East as 

an example of a conceptual design of a portion of this subject property. Specifically, this amendment 

changes  the outright permitted use of a multiple household  from 6 dwelling units per building,  to 8 

dwelling units per building. 
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#4. Land Use Regulations – (B) Special Uses: 

7. Residential 

  a. Detached accessory buildings  (more than 1,000 square  feet) associated to a residential use 

i.e., carports, garages, clubhouse and other accessory buildings, 

 

According  to  the applicant,  this amendment was performed  in order  to clarify  the  types of detached 

accessory buildings that may need a special use permit if they are more than 1,000 square feet. 

 

#5. Land Use Regulations – (B) Special Uses: 

7. Residential 

  f. Dwellings – Multiple household (more than 8 units to a maximum of 12 units) 

 

According  to  the applicant,  this amendment originated  from  the applicants original application. The 

applicant points towards the Devon Senior Housing Project located at 1338 North College Road East as 

an example of a conceptual design of a portion of this subject property. Specifically, this amendment 

will require a project that wishes to have more than the outright permitted number of 8 dwelling units 

per building  to get a Special Use Permit before establishing  the use.  It also places a maximum of 12 

dwelling units per building on the project.  

 

#6. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

1.  Use  of  Lots:  Under  section  (A)  PERMITTED  USES  hereinabove,  Each  each  building,  except 

accessory  structures buildings,  shall be  located on  a  separate  lot  and each  such  lot  and  the 

buildings or structures thereon shall conform to the minimum dimensional standards contained 

herein. Under  section  (B)  SPECIAL USES  hereinabove, multiple  buildings,  including  accessory 

buildings, may be  located on a  lot and each  such  lot and  the buildings or  structures  thereon 

shall conform to the minimum dimensional standards contained herein. 

 

According  to  the  applicant,  this  amendment was  performed  to  facilitate WS&V’s  development  and 

marketing of the subject property in a manageable process yet providing governmental oversight, input 

and approvals, including opportunity for public comment, without having to trudge through the process 

to  amend  the  PUD Agreement  on a  project by  project  or proposal by  proposal  basis.  The  applicant 

further explains that this amendment would provide the opportunity for a proposed array of multiple 

buildings consisting of permitted 6 units/building to be constructed on a single lot through the Special 

Use Permit process. The applicant believes this request  is wholly consistent with the City of Twin Falls 

desire and intention to allow certain uses outright and other uses only with its oversight and approval, 

including public comment. 
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#7. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

7.  Access: all  lots shall have a vehicular access on a dedicated  improved public street with a fifty 

foot (50’) minimum right of way, unless a secondary means of permanent vehicular access has 

been approved on a subdivision plat, or by a recorded easement. 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

#8. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

12. Building Standards:  

  a. Buildings: New buildings are  to be designed  in such a way as  to conform with  the general 

residential nature of the neighborhood. All buildings shall be of residential character with the 

exteriors  of  architectural  masonry,  stone,  stucco,  or  architectural  steel  siding,  wood  or 

cementitious materials  (e.g.  Hardie  board).  Building  faces  shall  include  windows,  setbacks, 

awnings,  parapet  variations,  material  variations,  color  variations  and  other  architectural 

treatments to break up large uniform surfaces. 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

#9 Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

12. Building Standards:  

  d. Buildings shall have exteriors of architectural masonry, stone, stucco, or architectural steel 

siding, wood, or cementitious materials (e.g. Hardie board). 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

Possible Impacts of the PUD Amendment as listed above: 

 

#1: Staff does not feel this amendment has a significant impact on the development in terms of design and use 

of  the property.  The  changes being made  are  consistent with Current City Code  and  the overall design of 

surrounding neighborhoods and existing zoning districts. 

 

#2 &  #4:  Although  City  Code  does  identify  detached  accessory  and  accessory  buildings  differently  in  our 

definitions,  this  amendment  will  clarify  any  discrepancy  that  may  have  existed.  Staff  does  not  feel  this 

amendment will not have a significant impact on the surrounding area in terms of overall design or use of the 

property. 

 

#3, #5, & #6: In 8 years this area has been up‐zoned to include a dramatic increase in available dwelling units 

and density. In 2006 the area was annexed as an R‐2 zoning designation that requires separate  lots for each 

building, and a maximum of 2 dwelling units per building, and no commercial aspect to the development. In 

2009, a portion of that area was zoned R‐4, which still requires separate lots for buildings, and a maximum of 4 
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dwelling  units  in  one  building  (per  special  use  permit).  This  rezone  also  brought  an  inclusion  of  some 

commercial/office aspect into a portion of the property. In 2010 the entirety (both R‐2 and R‐4 PRO areas) was 

again rezoned to R‐6 PRO, this too required each building to be on its own lot, and put a permitted maximum 

of 6 dwelling units per building.  In 2012, a PUD Amendment was approved  for a +/‐ 5 acre portion of  the 

project  that  allowed multiple  buildings  on  one  lot, with  a maximum  of  6  units  per  building.  This  current 

amendment  is  asking  to  increase  the  permitted  number  of  units  per  building  as  well  as  allow  multiple 

buildings on one lot through a Special Use Permit Process. 

 

The allowance of multiple buildings on one lot is a type of design language not found in any Residential Zone 

in the Twin Falls City Code. This language is found in the Commercial and Industrial zoning code sections. The 

Devon  Senior Housing  project mentioned  by  the  applicant  in  their  letter  is  found  in  the  C‐1:  Commercial 

Highway zoning district. 

 

The amendment to allow 8 dwelling units per building  is significantly different from the total allowable units 

that  were  possible  in  2006  when  this  area  was  annexed  under  the  R‐2  Zoning  district,  as  well  as  the 

subsequent rezone to R‐4 PRO that took place  in 2009. The approved R‐6 PRO PUD currently  in effect does 

place a maximum of 6 dwelling units per building. The base R‐6 Zoning District does not have a maximum 

dwelling unit built into the current code. However, the increase in available density from 6 to 8 units will have 

an impact on the current uses in the area as well as the potential surrounding uses if approved. Per City Code 

10‐6‐1.3(A):  “In  residential  zoning  subdistricts,  the  number  of  units  per  building  shall  be  determined  by 

commission and council action.”  

 

The potential for an increase in the amount of possible dwelling units will have an impact on water and sewer 

services in the area. The recorded subdivision and its lots were calculated at a certain rate of usage for water 

and sewer. We are unable to determine the actual impacts that may occur due to the conceptual nature of the 

submitted  development  plan.  Typically,  we  would  be  able  to  ascertain  the  impacts  of  these  types  of 

developments on a case by case basis when they went through the subdivision process. If the amendment to 

allow multiple buildings on a lot is approved, we do not have a mechanism that provides for this modeling to 

be required prior to development of the  land. Therefore the extent of the  impacts on the surrounding area 

cannot be determined at this time. We need a new infrastructure model of the water and sewer systems take 

place prior to any development on Lots 2‐5 of the WS&V Subdivision First Amended, due to the changes  in 

capacity being proposed, because there is no way to responsibly size the infrastructure. The flexibility sought 

by the applicant means the infrastructure size is likely to be too big or too small. 

 

#7: This amendment will have an  impact on  the design and use of  this development. This amendment will 

change  the  requirement  for  roadways  built  within  the  PUD.  They  roadways  will  no  longer  have  the 

requirement to build to City of Twin Falls Standards. The roadways will be private, not maintained or accepted 

by  the  City.  The  development  plan  does  not  contain  any  internal  roadways,  conceptual  or  otherwise.  The 

impacts of allowing  roadways  to be designated  via easement  could  lead  to  issues with  the  connectivity  to 
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surrounding City Streets. The impacts cannot be determined at this point due to the lack of designated access 

points on dedicated City Streets. 

 

#8: Staff does not feel this amendment has a significant impact on the development in terms of design and use 

of  the property.  The  changes being made  are  consistent with Current City Code  and  the overall design of 

surrounding neighborhoods and existing zoning districts. 

 

Conclusion: 

Should the Commission be moved to recommend approval of this request as presented, staff recommends 

the following conditions: 

 

1.  Subject to amendments as required by Building, Engineering, Fire, and Zoning Officials to ensure 

compliance with all applicable City Code requirements and standards and the WS&V PUD #263; a R‐

6 PRO Planned Unit Development. 

2.  Subject to a new infrastructure model for sewer and water systems, and corresponding 

construction plans, being approved by the City prior to any development occurring on Lots 2‐5 of 

the WS&V Subdivision First Amended. 

3.   Subject to a development plan showing private roadway easements, and access points onto 

dedicated public roadways, being approved by the City prior to any development on Lots 2‐5 of the 

WS&V Subdivision First Amended; or proposed amendment “Land Use Regulations – (D) Property 

Development Standards: 7 – Access: …or by a recorded easement” being removed from the 

Amended PUD Agreement. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity & Aerial Map 

3. Applicant Submitted Development Plan 

4. Current WS&V PUD Agreement 

5. Proposed Amendment / Changes 

6. Site Photos 
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Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐4 

 

Request:   
Request  for  a  Special Use Permit  to  allow parking of  two pieces of heavy equipment  in  conjunction with an 
excavation  business  operating  as  a  home  occupation  on  property  located  at  911 Rice  Circle,    c/o  Jim &  Juline 

Crandall (app. 2617) 
 
Time Estimate: 

  The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation will be approximately five (5) minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status: Owner  Size:  1 Acre 
 

Jim & Juline Crandall 
911 Rice Circle 
Twin Falls, ID 83301 
734‐4345 
208‐731‐4345 (c) 
jjcrandall@cableone.net 

Current Zoning:  SUI Area of Impact (AoI)  Requested Zoning:  SUP for home 
occupation 

Comprehensive Plan:  Medium Density 
Residential 

Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  Residential  Proposed Land Use:  Residential 
with a home occupation 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

  North:  SUI AoI; residential  East: Rice Cr, SUI AoI; residential 

South: Falls Ave W, SUI AoI; Residential   West: SUI AoI; vacant, agriculture 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐2.2(B)6c,  10‐10, 10‐11‐5(A), 10‐13 

 

Approval Process: 

The  Special  Use  Permit  process  requires  a  public  hearing  to  be  held  in  which  interested  persons  have  the 

opportunity to be heard with regards to the application.  

Within  thirty  (30)  days  after  the  public  hearing,  the  Commission  shall  approve,  conditionally  approve,  or 

disapprove  the  application  as  presented  during  the  hearing.  If  conditions  are  placed  on  the  permit,  the 

Administrator  shall  issue  a  special  use  permit  listing  the  specific  conditions  specified  by  the  Commission  for 

approval.   

If an applicant or interested party appeals the decision of the Commission, the City Council shall set a hearing date 

to consider all information, testimony and minutes of the previous hearing to reach a decision on the appeal. 

 

Budget Impact: 

Approval of this request will have marginal impact on the City budget with the possible increase of improvements 

on the property.   
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Regulatory Impact: 

Approval of this request will allow the applicant to park two pieces of heavy equipment  in conjunction with the 

operation an excavation business as a home occupation. 

 

A  special use permit  is  for  zoning purposes only.       Other permits  such as  sign, building, electrical or plumbing 

permits, etc. may be required.   All facilities must comply with all Building and Fire Code Regulations. 

 

History: 

The  Council  approved Ordinance  #2521  approving  a  rezone  of  the  property  from  RR  to  R1‐43000  in  January 

1996.The Bradshaw Subdivision was  recorded  in October 1998. The Twin Falls County Commissioners approved 

Ordinance #169 rezoning the property from R1‐43000 to SUI in July 2004.  

The applicants received a building permit for a single family dwelling in 2000. When the dwelling was completed 

and a certificate of occupancy received, they moved  in and began operating their excavation business from this 

location.  In 2005  they  received a building permit  for a garage  that was completed and  received a certificate of 

occupancy in 2006. 

 

Analysis: 

The applicants received a building permit to construct their home  in 2000. Upon completion they moved  in and 

began operation of  their excavation business at 911 Rice Cir. They have not had any complaints until now. City 

Staff  received  a  complaint  that  911  Rice  Cir was  operating  an  excavation  business  out  of  their  home.  Upon 

investigation  it was discovered  that  there were  two pieces of heavy equipment being parked  in  the driveway. 

When the property was asked he  indicated they did use a room  in the house for bookwork but no customers or 

employees come to the home.   He bids  jobs and drives his equipment to the  job site.   The two pieces of heavy 

equipment are vehicles which would not normally be found  incidental to a residential use, therefore Staff asked 

that the applicants apply for a Special Use Permit to operate the equipment in conjunction with the operation of 

their home occupation. They park  their equipment a neat and orderly  fashion on  their  large  lot. The applicants 

state they have been operating this business for over 13 years from this residence and have no complaints from 

the neighbors.  The further state they do not believe there are any adverse effects on adjoining property owners 

such  as  noise,  glare,  odor,  fumes  or  vibrations  because  all  excavation  work  is  done  off  site.    There  are  no 

employees and customers do not come to the home. There are no set hours of operation. 

  

The location of the home occupation is within a platted subdivision. The lot is zoned SUI within the Area of Impact. 

A special use permit is required prior to operating a home occupation in order to mitigate possible adverse effects 

on adjoining property owners. The total area allowed for an approved home occupation  is four‐hundred (400 sf) 

square feet.  The parking area used for the two pieces of heavy equipment shall be a maximum of 400 square feet. 

There cannot be any other exterior indication of the home occupation.  

 

City Code 10‐2‐1:  HOME OCCUPATION: …”A service …….offered by the resident of a household unit ….. is performed 

only by the resident therein and providing the area used in performing the home occupation does not exceed four 

hundred (400) square feet in area and providing there is no exterior indication of the home occupation.   Services 

which generate no traffic to the premises or which use no vehicles which would not normally be found incidental 

to a residential use shall be exempt from this definition. …...”   
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City Code 10‐10‐2(C): PARKING LAYOUT:  Direct private residential driveway access to arterial streets creates a traffic 

hazard. No development plan or plat creating lots which require direct residential driveway access to an arterial 

street shall be approved. (Ord. 2347, 9‐3‐1991) 

 

This site is located on Lot 1, Block 1 of the Bradshaw Subdivision/platted & recorded 1998.  On the plat there is a 

note  that  states …”direct  lot access  to Falls Ave. West  from  Lots 1 and 8, Block 1  shall be prohibited”.     The 

applicants have indicated they park their equipment in a dirt parking area accessed off Falls Ave. West.  They use 

Rice Circle to access their residence.  At this time the Falls Ave. West road maintenance in this area is by the Twin 

Falls County Highway District.   The Twin Falls County Highway District would have been required  to review and 

approve this subdivision plat/notes in 1998 as it was and still is located with the Area of Impact.   

 

If the Special Use Permit is granted, as presented and with any conditions,  City Staff will conduct a full review of 

the  site  and  plans  to  ensure  compliance  with  all  applicable  City  Codes,  including  Zoning  and  Engineering 

requirements prior to issuing the permit.  

 

Possible Impacts: It is not unreasonable to assume that the impacts of this home occupation will remain minimal to 

the neighboring property owners as this excavation business has been operating in this location for 13 years 

without complaints. The SUI Zone was designed as a transition between agricultural uses and more dense 

residential neighborhoods. 

 

Conclusion: 

Should the Commission grant this request as presented; staff recommends approval be subject to the following 

conditions: 

 

1. Subject to the site plan amendments as required by Engineering and Zoning Officials to ensure compliance with 

applicable City Code Requirements and Standards. 

2. Subject to site plan amendments as required ensuring compliance with applicable Twin Falls County Highway 

District Code Requirements and Standards. 

 

 

 

 

 
Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity/Aerial Map 

3. Applicant Submitted Site Plan 

4. Applicant Submitted Google Map 

5. Bradshaw Final Plat 

6. Site Photos 
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Falls Ave W looking Northeast. 

 

Southeast corner of the property looking northwest. 



 

Northeast corner of property looking southwest. 
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Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐5 

 

Request:  Request for a Special Use Permit to allow development and operation of a Tourist Information Center on 

property located at 3591 Blue Lakes Boulevard North c/o Shawn Barigar on behalf of Twin Falls Chamber of Commerce 
(app. 2618) 

 

Time Estimate: 

  The applicant’s presentation may take up to ten (10) minutes.  Staff presentation will be approximately five (5) 

minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status:   Lease Agreement  Size:  Land +/‐2 Acres 

Building +/‐ 5000 sqft 

Twin Falls Chamber       

of Commerce 

858 Blue Lakes Blvd N 

Twin Falls, ID 83301 

208‐733‐3974 
 

Current Zoning:   

OS 

Requested Zoning:   

SUP  

Comprehensive Plan:  

Commercial/Retail 

Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  Tourist Information 

Center/public parking 

Proposed Land Use:  Tourist 

Information Center 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

Shawn Barigar 

Chamber President 

208‐733‐3974 
shawn@twinfallschamber.com 

North:  OS;  Public Trail/ Snake River Canyon  East: OS;  Public Trail/  Hwy 93/BLBN 

/Magic Valley Mall 

South: C‐1 PUD; Canyon Park 

Development/Commercial 

West: C‐1 PUD; Canyon Park 

Development/Commercial 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐11.2(B)7a,  10‐10, 10‐11‐1 thru 8, 10‐13 

 

Approval Process: 

The Special Use Permit process requires a public hearing to be held in which interested persons have the opportunity to 

be heard with regards to the application.  

Within thirty (30) days after the public hearing, the Commission shall approve, conditionally approve, or disapprove the 

application as presented during the hearing. If conditions are placed on the permit, the Administrator shall issue a 

special use permit listing the specific conditions specified by the Commission for approval.   

If an applicant or  interested party appeals the decision of the Commission, the City Council shall set a hearing date to 

consider all information, testimony and minutes of the previous hearing to reach a decision on the appeal. 

 

 

Budget Impact: 
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Approval of this request will have no impact on the City budget.   

 

Regulatory Impact: 

Approval of  this  request will allow  the applicant  to move  forward with  the building permit phase and  to  commence 

construction when appropriate. 

 

A special use permit is for zoning purposes only.    Other permits such as sign, building, electrical or plumbing permits, 

etc. may be required.   All facilities must comply with all Building and Fire Code Regulations. 

 

History: 

There is little known zoning history on this particular site. Records show the Open Space Zone was established in the City 

Code in 1981. It is believed the area where the Tourist Information Center now resides was zoned Open Space at 

that time. The structure was reportedly built in 1989. The restrooms located on the site were built in 1991‐92 in a 

joint venture between the City and State of Idaho. The latest  lease was signed in 2010 between the City and the 

State of Idaho.  

 

Analysis: 

This is a request for a special use permit to allow development and operation of a Tourist Information Center 

in the Open Space Zone. The applicant has submitted a general overview of the proposed building and its 

operation. The new building will be approximately 5000 square  feet. The building would be open year 

round, with hours of operation generally being 8:00 AM to 8:00 PM; earlier closing times will be in effect 

during the winter months. The final employee numbers are unknown at this point; they anticipate using 

volunteers as well as some paid employees to supplement staffing needs. 

 

The  new  building  will  include  some  site  improvements,  including  additional  paved  parking  areas, 

new/replaced sidewalk, more appropriate landscaping, and some other new elements. The applicant has 

stated that the Chamber will work closely with the Centennial Commission and the Parks Department on 

final design of the area to ensure the integrity of the current improvements and the level public access 

are maintained. 

 

Per City Code 10‐4‐11.2: Open Space Zone: a Special Use Permit is required to establish and operate a Tourist 

Information Center within  the Open  Space  Zone.  The  current  Tourist  Information Center has been  in 

operation since 1989, it has been an asset to the community for many years. The City has been the lease 

holder for a number of years. As of this date, there has been no known code violations associated with 

this property. 

 

Per City Code 10‐10: Parking: The parking requirements for this potential building are 1 space per 300 square 

feet  of  floor  area.  With  this  being  a  tourist  attraction,  additional  parking  should  be  planned  for, 

especially during  the peak  season. A  full  review of  the parking  requirements will be conducted at  the 

time of building permit submittal.  It  is believed  the site plan provided has accounted  for  the  required 

parking per City Code, as well as additional spaces. 
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Per City Code 10‐11‐1  thru 8: Required  Improvements: All  required  improvements will be  reviewed at  the 

time of building permit submittal. These requirements include landscaping, parking areas, drainage, and 

other  applicable  City  Codes.  It  is  believed  the  site  plan  submitted  is  in  substantial  compliance with 

currently applicable City Codes.  

 

Possible  Impacts: The current  tourist  information center  is open on a  seasonal basis;  this also  includes  the 

bathrooms  on  site.  Although  the  peak  season  for  tourist  traffic  is  during  the  summer  months,  a 

substantial amount of tourists visit the Snake River Canyon during the off‐peak times as well. Approval of 

this special use permit will allow  the Chamber of Commerce  to  remove  the existing buildings,  replace 

them with a year round staffed visitor center, while maintaining the public access to the City maintained 

trail. This also alleviates the City of Twin Falls of the responsibility to maintain the facilities as well as the 

lease of the land. Staff feels the integrity and purpose of the Open Space zone will be maintained while 

providing for an improved experience for visitors to the Canyon Rim Trail system. 

 

Conclusion: 

Should the Commission grant this request as presented; staff recommends approval be subject to the following 

conditions: 

 

1. Subject to the site plan amendments as required by Building, Engineering, Fire, and Zoning Officials to ensure 

compliance with applicable City Code Requirements and Standards. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity Map 

3. Aerial Map 

4. Applicant Submitted Site Plan 

5. Site Photos 
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Looking North Towards Canyon Rim 
From Access Road 



Looking West From Blue Lakes BLVD 
Near Perrine Bridge 

Looking South Towards Future Site 
From Canyon Rim Trail  
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Preliminary Presentation: TUESDAY, January 28, 2014 

Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Jonathan Spendlove, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐2 

 

Request:  Request for the Commission’s recommendation on a request for a PUD Agreement Amendment to amend 

the WS&V PUD Agreement #263 to allow a mixed use development; consisting of professional office and 

residential uses, on the remaining undeveloped lots within the WS&V First Amended Subdivision‐A PUD, 

consisting of lots 2‐5 Block 1 and totaling 16 (+/‐) acres, located west of the 1000 block of Fieldstream Way 

and southwest of Cheney Drive West, extended c/o John O Fitzgerald,II on behalf of WS&V, LLC (app. 2614) 

 

Time Estimate: 

The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation will be approximately ten (10) 

minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status:  Owner/Developer  Size:  16 (+/‐) Acres   

 

W S & V, LLC c/o 

Douglas Vollmer 

P.O. Box 31 

Twin Falls, ID 83303 

208‐420‐5650 

doug@areaidaho.com 

 

Current Zoning:  R‐6 PRO PUD  Requested Zoning:  Amendment to 

WS&V PUD Agreement #263 and 

Master Development Plan 

Comprehensive Plan:  Urban Village/ 

Urban Infill 

Lot Count: 4 Lots 

Existing Land Use:  Undeveloped  Proposed Land Use:  mixed use; 

professional office and residential 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

John O. Fitzgerald, II 

Worst, Fitzgerald, and 

Stover, P.L.L.C.  

P.O. Box 1428 

Twin Falls, ID 83303 

jof@magicvalleylaw.com 

 

 

North:  C‐1 PUD, agricultural  East: R‐2; Fieldstream Way; 

Fieldstone Subdivision‐ residential 

South: R‐2; Xavier Charter school and 

LDS Church Building 

West: R‐1 VAR AoI; Creekside Way 

(Extended) agricultural 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐6‐1.1 thru 1.4, 10‐14‐1 thru 7,  and the 

WS&V PUD Agreement #263 and Master Development Plan 

 

Approval Process: 

The first step in the approval process for a PUD amendment is a preliminary presentation before the Planning and 
Zoning Commission; this took place on Jan 28th 2014. The Second step is a recommendation from the Planning 
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and Zoning Commission (this public hearing) that will be forwarded to the City Council. The City Council will then 
render their final decision on the zoning district and zoning map amendment.  

Budget Impact: 

Approval of this request will impact the City budget as developed residential uses on the property may be assessed 

at a higher value than undeveloped residential property.  

 

Regulatory Impact: 

  After a public hearing, a recommendation from the Planning and Zoning Commission for the requested change will 

allow the request to proceed to the City Council for a decision. 

 

History: 

On November 6, 2006 the City Council approved annexation of 36.5 (+/‐) acres, which includes this property that is 

being  proposed  for  a  zoning  amendment  this  evening.    The  site was  annexed with  the  existing  R‐2  zoning 

designation.  Ordinance #2884 was adopted on November 13, 2006, and later recorded. 

 

On  July 8, 2008  the Church of  Jesus Christ of  Latter Day  Saints was granted  a  Special Use Permit  to  construct a 

religious facility on a 5 (+/‐) acre parcel  located at the southeast corner of this property. On April 25, 2012 the 

Planning & Zoning Commission reactivated Special Use Permit #1102. As of this date the church has not been 

constructed. 

 

The WS&V Conveyance Plat, consisting of 30  (+/‐) acres and 2  lots, was approved &  later  recorded on March 12, 

2009.   The Xavier Charter School was granted a Special Use Permit on December 16, 2008 to develop a public 

charter school on the southwest corner of this property.   The Xavier Subdivision, consisting of 1 ‐ 8.5(+/‐) acre 

lot, was approved by the City Council and recorded on August 19, 2009.   The school has been in operation since 

2010.   

 

The  Cottages,  a  residential R‐4  PUD, was  approved  by  the  City  Council  on  Feb  9,  2009.     Ordinance  #2964 was 

adopted on March 23, 2009 and later recorded.  The project consisted of 6 (+/‐) acres located north of the LDS 

church site and on the west side of Field Stream Way.  The project was not developed and was included with a 

zoning request to rezone 20 acres, including the cottages, in 2010 under an R‐6 PRO PUD designation.    

 

A Preliminary PUD presentation for a Zoning District and Zoning Map Amendment from R‐2 & R‐4 PUD to R‐6 PRO 

PUD was  given  to  the  Planning  and  Zoning  Commission  on  Tuesday,  August  10,  2010  followed  by  a  public 

hearing on August 24, 2010. The City Council approved  the  request on  Sept 20, 2010.   Ord #2992 was  later 

recorded.  The PUD Agreement was adopted by the City Council on March 12, 2012/recorded on April 18, 2012. 

 

On  February  6,  2012  The  Council  approved  the  final  plat  of  the WS&V  Subdivision  –  A  PUD,  subject  to  seven 

conditions.  

 

A Preliminary Presentation for a request to allow a PUD Agreement Amendment, for a 60‐unit residential apartment 

complex on Lot 1, +/‐ 5 acres within the subdivision, was held on September 11, 2012. This was followed by a 

public hearing on September 25, 2012 for PUD Agreement Amendment. The City Council approved the request 

for the PUD Amendment on October 22, 2013. 
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On November 2, 2012 the WS&V Subdivision – A PUD plat was recorded; approval had been given  in February of 

2012. 

 

On  January  28th  2014,  a  preliminary  presentation was  given  to  the  Planning  and  Zoning  Commission  on  a  PUD 

Agreement Amendment to allow a mixed use development on lots 2‐5 of the WS&V Subdivision – A PUD. 

 

Analysis: 

A Preliminary Presentation for the Commission to consider a request for a PUD Agreement Amendment to amend 

the WS&V  PUD  Agreement  #263  to  allow  a mixed  use  development;  consisting  of  professional  office  and 

residential  uses,  on  the  remaining  undeveloped  lots  within  the WS&V  First  Amended  Subdivision  ‐A  PUD, 

consisting of lots 2‐5 Block 1 and totaling 16 (+/‐) acres, located west of the 1000 block of Field Stream Way and 

southwest of Cheney Drive West, extended. 

There are multiple proposed changes to Exhibit “C” in the PUD Agreement. They are listed as follows: 

#1. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses and (B) Special Uses: “Doctor’s Office” was listed under 

both  the  Permitted  Uses  and  Special  Uses  sections;  the  amendment  has  eliminated  the  listing 

under Special Uses,  leaving  the use  in  the Permitted Uses section.  In so doing,  the numbering of 

categories in the Permitted Section was also amended to reflect that “Doctor’s Office” is a type of 

use found under the category of “Medical Facility” and not a separate use unto itself.  

 

According  to  the applicant,  this amendment was performed  in order  to eliminate  conflict within  the 

document. 

 

#2. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses:  

6. Residential (Unrestricted hours of operation): 

    a. Detached Accessory accessory buildings (less than 1,000 square feet), 

 

According to the applicant, this amendment was performed in order to clarify that accessory buildings 

are to be detached accessory buildings. Current City code does make a distinction between these two 

types of accessory buildings. Current City Code 10‐4‐6: R‐6 Residential Multi‐Household: lists accessory 

buildings (under 1,000 square feet) as a permitted use.  

 

#3. Land Use Regulations – (A) Permitted Uses:  

  6. Residential (Unrestricted hours of operation): 

    e. Dwellings – multiple household (max 6 8 units), 

 

According  to  the applicant,  this amendment originated  from  the applicants original application. The 

applicant points towards the Devon Senior Housing Project located at 1338 North College Road East as 

an example of a conceptual design of a portion of this subject property. Specifically, this amendment 

changes  the outright permitted use of a multiple household  from 6 dwelling units per building,  to 8 

dwelling units per building. 
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#4. Land Use Regulations – (B) Special Uses: 

7. Residential 

  a. Detached accessory buildings  (more than 1,000 square  feet) associated to a residential use 

i.e., carports, garages, clubhouse and other accessory buildings, 

 

According  to  the applicant,  this amendment was performed  in order  to clarify  the  types of detached 

accessory buildings that may need a special use permit if they are more than 1,000 square feet. 

 

#5. Land Use Regulations – (B) Special Uses: 

7. Residential 

  f. Dwellings – Multiple household (more than 8 units to a maximum of 12 units) 

 

According  to  the applicant,  this amendment originated  from  the applicants original application. The 

applicant points towards the Devon Senior Housing Project located at 1338 North College Road East as 

an example of a conceptual design of a portion of this subject property. Specifically, this amendment 

will require a project that wishes to have more than the outright permitted number of 8 dwelling units 

per building  to get a Special Use Permit before establishing  the use.  It also places a maximum of 12 

dwelling units per building on the project.  

 

#6. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

1.  Use  of  Lots:  Under  section  (A)  PERMITTED  USES  hereinabove,  Each  each  building,  except 

accessory  structures buildings,  shall be  located on  a  separate  lot  and each  such  lot  and  the 

buildings or structures thereon shall conform to the minimum dimensional standards contained 

herein. Under  section  (B)  SPECIAL USES  hereinabove, multiple  buildings,  including  accessory 

buildings, may be  located on a  lot and each  such  lot and  the buildings or  structures  thereon 

shall conform to the minimum dimensional standards contained herein. 

 

According  to  the  applicant,  this  amendment was  performed  to  facilitate WS&V’s  development  and 

marketing of the subject property in a manageable process yet providing governmental oversight, input 

and approvals, including opportunity for public comment, without having to trudge through the process 

to  amend  the  PUD Agreement  on a  project by  project  or proposal by  proposal  basis.  The  applicant 

further explains that this amendment would provide the opportunity for a proposed array of multiple 

buildings consisting of permitted 6 units/building to be constructed on a single lot through the Special 

Use Permit process. The applicant believes this request  is wholly consistent with the City of Twin Falls 

desire and intention to allow certain uses outright and other uses only with its oversight and approval, 

including public comment. 
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#7. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

7.  Access: all  lots shall have a vehicular access on a dedicated  improved public street with a fifty 

foot (50’) minimum right of way, unless a secondary means of permanent vehicular access has 

been approved on a subdivision plat, or by a recorded easement. 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

#8. Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

12. Building Standards:  

  a. Buildings: New buildings are  to be designed  in such a way as  to conform with  the general 

residential nature of the neighborhood. All buildings shall be of residential character with the 

exteriors  of  architectural  masonry,  stone,  stucco,  or  architectural  steel  siding,  wood  or 

cementitious materials  (e.g.  Hardie  board).  Building  faces  shall  include  windows,  setbacks, 

awnings,  parapet  variations,  material  variations,  color  variations  and  other  architectural 

treatments to break up large uniform surfaces. 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

#9 Land Use Regulations – (D) Property Development Standards: 

12. Building Standards:  

  d. Buildings shall have exteriors of architectural masonry, stone, stucco, or architectural steel 

siding, wood, or cementitious materials (e.g. Hardie board). 

 

The applicant did not provide a reason for requesting this amendment to the PUD. 

 

Possible Impacts of the PUD Amendment as listed above: 

 

#1: Staff does not feel this amendment has a significant impact on the development in terms of design and use 

of  the property.  The  changes being made  are  consistent with Current City Code  and  the overall design of 

surrounding neighborhoods and existing zoning districts. 

 

#2 &  #4:  Although  City  Code  does  identify  detached  accessory  and  accessory  buildings  differently  in  our 

definitions,  this  amendment  will  clarify  any  discrepancy  that  may  have  existed.  Staff  does  not  feel  this 

amendment will not have a significant impact on the surrounding area in terms of overall design or use of the 

property. 

 

#3, #5, & #6: In 8 years this area has been up‐zoned to include a dramatic increase in available dwelling units 

and density. In 2006 the area was annexed as an R‐2 zoning designation that requires separate  lots for each 

building, and a maximum of 2 dwelling units per building, and no commercial aspect to the development. In 

2009, a portion of that area was zoned R‐4, which still requires separate lots for buildings, and a maximum of 4 
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dwelling  units  in  one  building  (per  special  use  permit).  This  rezone  also  brought  an  inclusion  of  some 

commercial/office aspect into a portion of the property. In 2010 the entirety (both R‐2 and R‐4 PRO areas) was 

again rezoned to R‐6 PRO, this too required each building to be on its own lot, and put a permitted maximum 

of 6 dwelling units per building.  In 2012, a PUD Amendment was approved  for a +/‐ 5 acre portion of  the 

project  that  allowed multiple  buildings  on  one  lot, with  a maximum  of  6  units  per  building.  This  current 

amendment  is  asking  to  increase  the  permitted  number  of  units  per  building  as  well  as  allow  multiple 

buildings on one lot through a Special Use Permit Process. 

 

The allowance of multiple buildings on one lot is a type of design language not found in any Residential Zone 

in the Twin Falls City Code. This language is found in the Commercial and Industrial zoning code sections. The 

Devon  Senior Housing  project mentioned  by  the  applicant  in  their  letter  is  found  in  the  C‐1:  Commercial 

Highway zoning district. 

 

The amendment to allow 8 dwelling units per building  is significantly different from the total allowable units 

that  were  possible  in  2006  when  this  area  was  annexed  under  the  R‐2  Zoning  district,  as  well  as  the 

subsequent rezone to R‐4 PRO that took place  in 2009. The approved R‐6 PRO PUD currently  in effect does 

place a maximum of 6 dwelling units per building. The base R‐6 Zoning District does not have a maximum 

dwelling unit built into the current code. However, the increase in available density from 6 to 8 units will have 

an impact on the current uses in the area as well as the potential surrounding uses if approved. Per City Code 

10‐6‐1.3(A):  “In  residential  zoning  subdistricts,  the  number  of  units  per  building  shall  be  determined  by 

commission and council action.”  

 

The potential for an increase in the amount of possible dwelling units will have an impact on water and sewer 

services in the area. The recorded subdivision and its lots were calculated at a certain rate of usage for water 

and sewer. We are unable to determine the actual impacts that may occur due to the conceptual nature of the 

submitted  development  plan.  Typically,  we  would  be  able  to  ascertain  the  impacts  of  these  types  of 

developments on a case by case basis when they went through the subdivision process. If the amendment to 

allow multiple buildings on a lot is approved, we do not have a mechanism that provides for this modeling to 

be required prior to development of the  land. Therefore the extent of the  impacts on the surrounding area 

cannot be determined at this time. We need a new infrastructure model of the water and sewer systems take 

place prior to any development on Lots 2‐5 of the WS&V Subdivision First Amended, due to the changes  in 

capacity being proposed, because there is no way to responsibly size the infrastructure. The flexibility sought 

by the applicant means the infrastructure size is likely to be too big or too small. 

 

#7: This amendment will have an  impact on  the design and use of  this development. This amendment will 

change  the  requirement  for  roadways  built  within  the  PUD.  They  roadways  will  no  longer  have  the 

requirement to build to City of Twin Falls Standards. The roadways will be private, not maintained or accepted 

by  the  City.  The  development  plan  does  not  contain  any  internal  roadways,  conceptual  or  otherwise.  The 

impacts of allowing  roadways  to be designated  via easement  could  lead  to  issues with  the  connectivity  to 



 

N:\CommDev\Planning & Zoning\Agenda 2014\02‐11‐14 PZ\WSV (PUD‐Amend)\Staff Report and Attachments\IV‐2  WSV ‐ PUD Amendment.docx   Page 7 of 7 

 

surrounding City Streets. The impacts cannot be determined at this point due to the lack of designated access 

points on dedicated City Streets. 

 

#8: Staff does not feel this amendment has a significant impact on the development in terms of design and use 

of  the property.  The  changes being made  are  consistent with Current City Code  and  the overall design of 

surrounding neighborhoods and existing zoning districts. 

 

Conclusion: 

Should the Commission be moved to recommend approval of this request as presented, staff recommends 

the following conditions: 

 

1.  Subject to amendments as required by Building, Engineering, Fire, and Zoning Officials to ensure 

compliance with all applicable City Code requirements and standards and the WS&V PUD #263; a R‐

6 PRO Planned Unit Development. 

2.  Subject to a new infrastructure model for sewer and water systems, and corresponding 

construction plans, being approved by the City prior to any development occurring on Lots 2‐5 of 

the WS&V Subdivision First Amended. 

3.   Subject to a development plan showing private roadway easements, and access points onto 

dedicated public roadways, being approved by the City prior to any development on Lots 2‐5 of the 

WS&V Subdivision First Amended; or proposed amendment “Land Use Regulations – (D) Property 

Development Standards: 7 – Access: …or by a recorded easement” being removed from the 

Amended PUD Agreement. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity & Aerial Map 

3. Applicant Submitted Development Plan 

4. Current WS&V PUD Agreement 

5. Proposed Amendment / Changes 

6. Site Photos 
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Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐4 

 

Request:   
Request  for  a  Special Use Permit  to  allow parking of  two pieces of heavy equipment  in  conjunction with an 
excavation  business  operating  as  a  home  occupation  on  property  located  at  911 Rice  Circle,    c/o  Jim &  Juline 

Crandall (app. 2617) 
 
Time Estimate: 

  The applicant’s presentation may take up to fifteen (15) minutes.  Staff presentation will be approximately five (5) minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status: Owner  Size:  1 Acre 
 

Jim & Juline Crandall 
911 Rice Circle 
Twin Falls, ID 83301 
734‐4345 
208‐731‐4345 (c) 
jjcrandall@cableone.net 

Current Zoning:  SUI Area of Impact (AoI)  Requested Zoning:  SUP for home 
occupation 

Comprehensive Plan:  Medium Density 
Residential 

Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  Residential  Proposed Land Use:  Residential 
with a home occupation 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

  North:  SUI AoI; residential  East: Rice Cr, SUI AoI; residential 

South: Falls Ave W, SUI AoI; Residential   West: SUI AoI; vacant, agriculture 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐2.2(B)6c,  10‐10, 10‐11‐5(A), 10‐13 

 

Approval Process: 

The  Special  Use  Permit  process  requires  a  public  hearing  to  be  held  in  which  interested  persons  have  the 

opportunity to be heard with regards to the application.  

Within  thirty  (30)  days  after  the  public  hearing,  the  Commission  shall  approve,  conditionally  approve,  or 

disapprove  the  application  as  presented  during  the  hearing.  If  conditions  are  placed  on  the  permit,  the 

Administrator  shall  issue  a  special  use  permit  listing  the  specific  conditions  specified  by  the  Commission  for 

approval.   

If an applicant or interested party appeals the decision of the Commission, the City Council shall set a hearing date 

to consider all information, testimony and minutes of the previous hearing to reach a decision on the appeal. 

 

Budget Impact: 

Approval of this request will have marginal impact on the City budget with the possible increase of improvements 

on the property.   
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Regulatory Impact: 

Approval of this request will allow the applicant to park two pieces of heavy equipment  in conjunction with the 

operation an excavation business as a home occupation. 

 

A  special use permit  is  for  zoning purposes only.       Other permits  such as  sign, building, electrical or plumbing 

permits, etc. may be required.   All facilities must comply with all Building and Fire Code Regulations. 

 

History: 

The  Council  approved Ordinance  #2521  approving  a  rezone  of  the  property  from  RR  to  R1‐43000  in  January 

1996.The Bradshaw Subdivision was  recorded  in October 1998. The Twin Falls County Commissioners approved 

Ordinance #169 rezoning the property from R1‐43000 to SUI in July 2004.  

The applicants received a building permit for a single family dwelling in 2000. When the dwelling was completed 

and a certificate of occupancy received, they moved  in and began operating their excavation business from this 

location.  In 2005  they  received a building permit  for a garage  that was completed and  received a certificate of 

occupancy in 2006. 

 

Analysis: 

The applicants received a building permit to construct their home  in 2000. Upon completion they moved  in and 

began operation of  their excavation business at 911 Rice Cir. They have not had any complaints until now. City 

Staff  received  a  complaint  that  911  Rice  Cir was  operating  an  excavation  business  out  of  their  home.  Upon 

investigation  it was discovered  that  there were  two pieces of heavy equipment being parked  in  the driveway. 

When the property was asked he  indicated they did use a room  in the house for bookwork but no customers or 

employees come to the home.   He bids  jobs and drives his equipment to the  job site.   The two pieces of heavy 

equipment are vehicles which would not normally be found  incidental to a residential use, therefore Staff asked 

that the applicants apply for a Special Use Permit to operate the equipment in conjunction with the operation of 

their home occupation. They park  their equipment a neat and orderly  fashion on  their  large  lot. The applicants 

state they have been operating this business for over 13 years from this residence and have no complaints from 

the neighbors.  The further state they do not believe there are any adverse effects on adjoining property owners 

such  as  noise,  glare,  odor,  fumes  or  vibrations  because  all  excavation  work  is  done  off  site.    There  are  no 

employees and customers do not come to the home. There are no set hours of operation. 

  

The location of the home occupation is within a platted subdivision. The lot is zoned SUI within the Area of Impact. 

A special use permit is required prior to operating a home occupation in order to mitigate possible adverse effects 

on adjoining property owners. The total area allowed for an approved home occupation  is four‐hundred (400 sf) 

square feet.  The parking area used for the two pieces of heavy equipment shall be a maximum of 400 square feet. 

There cannot be any other exterior indication of the home occupation.  

 

City Code 10‐2‐1:  HOME OCCUPATION: …”A service …….offered by the resident of a household unit ….. is performed 

only by the resident therein and providing the area used in performing the home occupation does not exceed four 

hundred (400) square feet in area and providing there is no exterior indication of the home occupation.   Services 

which generate no traffic to the premises or which use no vehicles which would not normally be found incidental 

to a residential use shall be exempt from this definition. …...”   
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City Code 10‐10‐2(C): PARKING LAYOUT:  Direct private residential driveway access to arterial streets creates a traffic 

hazard. No development plan or plat creating lots which require direct residential driveway access to an arterial 

street shall be approved. (Ord. 2347, 9‐3‐1991) 

 

This site is located on Lot 1, Block 1 of the Bradshaw Subdivision/platted & recorded 1998.  On the plat there is a 

note  that  states …”direct  lot access  to Falls Ave. West  from  Lots 1 and 8, Block 1  shall be prohibited”.     The 

applicants have indicated they park their equipment in a dirt parking area accessed off Falls Ave. West.  They use 

Rice Circle to access their residence.  At this time the Falls Ave. West road maintenance in this area is by the Twin 

Falls County Highway District.   The Twin Falls County Highway District would have been required  to review and 

approve this subdivision plat/notes in 1998 as it was and still is located with the Area of Impact.   

 

If the Special Use Permit is granted, as presented and with any conditions,  City Staff will conduct a full review of 

the  site  and  plans  to  ensure  compliance  with  all  applicable  City  Codes,  including  Zoning  and  Engineering 

requirements prior to issuing the permit.  

 

Possible Impacts: It is not unreasonable to assume that the impacts of this home occupation will remain minimal to 

the neighboring property owners as this excavation business has been operating in this location for 13 years 

without complaints. The SUI Zone was designed as a transition between agricultural uses and more dense 

residential neighborhoods. 

 

Conclusion: 

Should the Commission grant this request as presented; staff recommends approval be subject to the following 

conditions: 

 

1. Subject to the site plan amendments as required by Engineering and Zoning Officials to ensure compliance with 

applicable City Code Requirements and Standards. 

2. Subject to site plan amendments as required ensuring compliance with applicable Twin Falls County Highway 

District Code Requirements and Standards. 

 

 

 

 

 
Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity/Aerial Map 

3. Applicant Submitted Site Plan 

4. Applicant Submitted Google Map 

5. Bradshaw Final Plat 

6. Site Photos 
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Falls Ave W looking Northeast. 

 

Southeast corner of the property looking northwest. 



 

Northeast corner of property looking southwest. 
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Public Hearing:      TUESDAY, February 11, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐5 

 

Request:  Request for a Special Use Permit to allow development and operation of a Tourist Information Center on 

property located at 3591 Blue Lakes Boulevard North c/o Shawn Barigar on behalf of Twin Falls Chamber of Commerce 
(app. 2618) 

 

Time Estimate: 

  The applicant’s presentation may take up to ten (10) minutes.  Staff presentation will be approximately five (5) 

minutes. 

 

Background: 

Applicant:  Status:   Lease Agreement  Size:  Land +/‐2 Acres 

Building +/‐ 5000 sqft 

Twin Falls Chamber       

of Commerce 

858 Blue Lakes Blvd N 

Twin Falls, ID 83301 

208‐733‐3974 
 

Current Zoning:   

OS 

Requested Zoning:   

SUP  

Comprehensive Plan:  

Commercial/Retail 

Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  Tourist Information 

Center/public parking 

Proposed Land Use:  Tourist 

Information Center 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

Shawn Barigar 

Chamber President 

208‐733‐3974 
shawn@twinfallschamber.com 

North:  OS;  Public Trail/ Snake River Canyon  East: OS;  Public Trail/  Hwy 93/BLBN 

/Magic Valley Mall 

South: C‐1 PUD; Canyon Park 

Development/Commercial 

West: C‐1 PUD; Canyon Park 

Development/Commercial 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐11.2(B)7a,  10‐10, 10‐11‐1 thru 8, 10‐13 

 

Approval Process: 

The Special Use Permit process requires a public hearing to be held in which interested persons have the opportunity to 

be heard with regards to the application.  

Within thirty (30) days after the public hearing, the Commission shall approve, conditionally approve, or disapprove the 

application as presented during the hearing. If conditions are placed on the permit, the Administrator shall issue a 

special use permit listing the specific conditions specified by the Commission for approval.   

If an applicant or  interested party appeals the decision of the Commission, the City Council shall set a hearing date to 

consider all information, testimony and minutes of the previous hearing to reach a decision on the appeal. 

 

 

Budget Impact: 
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Approval of this request will have no impact on the City budget.   

 

Regulatory Impact: 

Approval of  this  request will allow  the applicant  to move  forward with  the building permit phase and  to  commence 

construction when appropriate. 

 

A special use permit is for zoning purposes only.    Other permits such as sign, building, electrical or plumbing permits, 

etc. may be required.   All facilities must comply with all Building and Fire Code Regulations. 

 

History: 

There is little known zoning history on this particular site. Records show the Open Space Zone was established in the City 

Code in 1981. It is believed the area where the Tourist Information Center now resides was zoned Open Space at 

that time. The structure was reportedly built in 1989. The restrooms located on the site were built in 1991‐92 in a 

joint venture between the City and State of Idaho. The latest  lease was signed in 2010 between the City and the 

State of Idaho.  

 

Analysis: 

This is a request for a special use permit to allow development and operation of a Tourist Information Center 

in the Open Space Zone. The applicant has submitted a general overview of the proposed building and its 

operation. The new building will be approximately 5000 square  feet. The building would be open year 

round, with hours of operation generally being 8:00 AM to 8:00 PM; earlier closing times will be in effect 

during the winter months. The final employee numbers are unknown at this point; they anticipate using 

volunteers as well as some paid employees to supplement staffing needs. 

 

The  new  building  will  include  some  site  improvements,  including  additional  paved  parking  areas, 

new/replaced sidewalk, more appropriate landscaping, and some other new elements. The applicant has 

stated that the Chamber will work closely with the Centennial Commission and the Parks Department on 

final design of the area to ensure the integrity of the current improvements and the level public access 

are maintained. 

 

Per City Code 10‐4‐11.2: Open Space Zone: a Special Use Permit is required to establish and operate a Tourist 

Information Center within  the Open  Space  Zone.  The  current  Tourist  Information Center has been  in 

operation since 1989, it has been an asset to the community for many years. The City has been the lease 

holder for a number of years. As of this date, there has been no known code violations associated with 

this property. 

 

Per City Code 10‐10: Parking: The parking requirements for this potential building are 1 space per 300 square 

feet  of  floor  area.  With  this  being  a  tourist  attraction,  additional  parking  should  be  planned  for, 

especially during  the peak  season. A  full  review of  the parking  requirements will be conducted at  the 

time of building permit submittal.  It  is believed  the site plan provided has accounted  for  the  required 

parking per City Code, as well as additional spaces. 
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Per City Code 10‐11‐1  thru 8: Required  Improvements: All  required  improvements will be  reviewed at  the 

time of building permit submittal. These requirements include landscaping, parking areas, drainage, and 

other  applicable  City  Codes.  It  is  believed  the  site  plan  submitted  is  in  substantial  compliance with 

currently applicable City Codes.  

 

Possible  Impacts: The current  tourist  information center  is open on a  seasonal basis;  this also  includes  the 

bathrooms  on  site.  Although  the  peak  season  for  tourist  traffic  is  during  the  summer  months,  a 

substantial amount of tourists visit the Snake River Canyon during the off‐peak times as well. Approval of 

this special use permit will allow  the Chamber of Commerce  to  remove  the existing buildings,  replace 

them with a year round staffed visitor center, while maintaining the public access to the City maintained 

trail. This also alleviates the City of Twin Falls of the responsibility to maintain the facilities as well as the 

lease of the land. Staff feels the integrity and purpose of the Open Space zone will be maintained while 

providing for an improved experience for visitors to the Canyon Rim Trail system. 

 

Conclusion: 

Should the Commission grant this request as presented; staff recommends approval be subject to the following 

conditions: 

 

1. Subject to the site plan amendments as required by Building, Engineering, Fire, and Zoning Officials to ensure 

compliance with applicable City Code Requirements and Standards. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity Map 

3. Aerial Map 

4. Applicant Submitted Site Plan 

5. Site Photos 
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Looking North Towards Canyon Rim 
From Access Road 



Looking West From Blue Lakes BLVD 
Near Perrine Bridge 

Looking South Towards Future Site 
From Canyon Rim Trail  
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