
 
 

NOTICE OF AGENDA 
TWIN FALLS CITY PLANNING & ZONING COMMISSION 

JUNE  24, 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  Christopher Reid   Jolinda Tatum 
                  Chairman    Vice‐Chairman 
 
AREA OF IMPACT:              City Council Liaison 
Ryan Higley    Steve Woods                        Rebecca Mills Sojka 
 

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): June 10, 2014 
2. Approval of Findings of Fact and Conclusions of Law: 

•Lengfeld Sub (Pre‐Plat 06‐10‐14)   •Mr. Gas (SUP 06‐10‐14)  
 

III. ITEMS OF CONSIDERATION:  NONE 
 

IV. PUBLIC HEARINGS: 
1. Request for a Special Use Permit to establish a religious facility on property located at 552 Shoup 

Avenue West  c/o Gary Garrison (app.2644) 
 

2. Request for a Special Use Permit to construct a 2,876 sq. ft. detached accessory building on property 
located at 2508 Canyon Gate Place c/o Steve Wybenga (app. 2645) 

 
3. Request for a Special Use Permit to establish a Recreational Vehicle and Camping Park on .83 acres 

located on the south side of the 200 Block of Shoup Avenue West c/o E. Dan Carter on behalf of  
Cowboy Investments, Inc. (app. 2646) 

 
4. Request for a Special Use Permit to operate a multi‐stage retirement community to be developed on 

10.5 (+/‐) acres located on Lots 2, 3 and 4 block WS&V 1st Amended Sub‐A PUD, which borders Field 
stream Way to the east, Cheney Drive West‐extended, to the north and Creekside Way‐extended, to the 
west c/o Peter Candy on behalf of Canyon Retirement Community (app. 2647) 
 

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 Chamber unless otherwise posted) 

1. Work Session‐ July 2, 2014 
2. Public Hearing‐ July 10, 2014 

 
VII. ADJOURN MEETING: 
 

Si Desean seta information en Española, llama 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.  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 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. 

4. 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. 

5.  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. 

6. 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. 

7. 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. 
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Public Hearing:      TUESDAY, June 24, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e V. Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐1 

 

Request:  Request for a Special Use Permit to establish a religious facility on property located at 552 Shoup Avenue 

West. c/o Gary Garrison (App 2644) 

 

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: Lot – 26,670 sq ft/ Bldg – 2400 sq ft 

Gary Garrison 

5685 Highway 8 

Deary, ID 83823 

208‐877‐1260 

GWDMGarrison@gmail.com 

Current Zoning:  R‐6 PRO  Requested Zoning:  Special Use Permit 

Comprehensive Plan:  

Office/Professional 

Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  

vacant/Professional Medical Office 

Proposed Land Use: Religious Assembly  

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

Ibragim Sharafov 

1128 Wirsching Ave W 

Twin Falls, ID 83301 

208‐329‐1579 

 

North:  R‐4; Residential  East: R‐6 PRO; Medical Offices 

South: R‐6 PRO; Residential   West: R‐6 PRO; Medical Offices 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐6.2(B)6b, 10‐4‐18.2, 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: 

Approval of  this  request will have negligible  impact on  the City budget with  the  change of  the property  to  a public 

assembly for a religious facility.   
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Regulatory Impact: 

Approval of  this request will allow  the applicant  to establish and operate a religious  facility on property as presented 

located at 552 Shoup Avenue West. 

 

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: 

This property has been used as various medical offices  for a very  long time. The  last confirmed occupancy was  in 

2009 by the City Utility Billing Department.   The Building Department files revealed no history.   No zoning history 

was found. 

 

Analysis: 

The applicant has supplied a narrative outlining the operation of the facility, including number of employees, 

hours  of  operation  and  how  the  assembly  facility  will  affect  neighboring  property  owners.  It  is 

anticipated the hours of operation will be from 12:30pm‐2:30pm on Fridays, as well as 2:00pm‐4:00 pm 

on Sundays; other occasional meetings periodically during the week may also occur. Traffic anticipated 

will be 15‐20 cars on Fridays and less on Sundays. The anticipated number of people expected to attend 

the Friday meetings is between 40 ‐75. The anticipated number of people for the Sunday meetings and 

other occasional meetings are between 5 ‐10. There will be minimal to no noise during the congregation. 

No other effects on adjoining properties are anticipated by the applicant. 

 

City  Code 10‐4‐6.2(B)‐6b states that religious facilities need a special use permit in order to be established in 

the  Residential Multi‐Household  zoning  district.  The  R‐6  zone  is  designated  as  an  area  intended  to 

promote and preserve  residential development and  to provide a high density  residential environment 

free  from encroachment by major  commercial and  industrial activities with a proportional  increase  in 

amenities as density rises.  

The  religious  facility  is  classified  as  a  public  assembly  and  as  such  would  offer  a  location  for  people  to 

assemble for various activities and meetings outside normal business hours.  

 

City Code 10‐10 addresses parking requirements for  land uses. Religious facilities are currently assessed one 

(1) parking space per four (4) chairs present in the main assembly area. The parking will be reviewed for 

compliance with current city code at the time of building permit application. 

 

City  Code  10‐11‐1  thru  8:  The  required  improvements,  i.e.  landscaping,  screening,  parking  area  (including 

surface condition and material), and sanitation facilities, as applied to this building, will be reviewed for 

compliance with current city code at the time of building permit application.  
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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. 

 

2. Subject to the applicant applying for a Certificate of Occupancy permit through the Building Department before 

occupying the building. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity/Aerial Map 

3. Applicant Submitted Site Plan 

4. Site Photos 
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Back of building and parking lot 

Front of Bldg along Shoup Ave  



Back of Building from neighboring 
parking lot on west side. 

Frontage along Shoup – Other 
businesses and parking on the right. 
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Public Hearing:      TUESDAY, June 24, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e V. Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐2 

Request:  Request for a Special Use Permit to construct a 2876 sq. ft. detached accessory building on property located 

at 2508 Canyon Gate Place within the Area of Impact.  c/o Steve Wybenga  (App 2645) 

 

Time Estimate: 

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

 

Background: 

Applicant:  Status: Owner  Size: Land – 1.298 Acres, Bldg 2876 sq ft 
 

Steve Wybenga 
2508 Canyon Gate Pl 
Twin Falls, ID 83301 
208‐539‐5558 
 

Current Zoning:  SUI ‐ AOI  Requested Zoning:  SUP for a Detached 
Accessory Bldg greater than 1500 sf 

Comprehensive Plan:  Rural Residential  Lot Count: One (1) Lot 

Existing Land Use:  Residential lot  Proposed Land Use:  Single Family Dwelling 
and Detached Accessory Bldg 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

James Ray 
3520 Addison Ave E 
Kimberly, ID 83341 
208‐280‐0518 
jvray5@gmail.com 

North: OS, Snake River Canyon  East: SUI ‐ AOI, Residential 

South: R‐2, 4200 N Road, Residential  West: SUI ‐ AOI, Undeveloped Residential 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐4‐2.2(B)6a, 10‐4‐2.3, 10‐11‐1 thru 8, 10‐13‐2.2 

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 no  impact on  the City budget as  this property  is not  located within Twin Falls City 

Limits.   

 

Regulatory Impact: 

Approval  of  this  request will  allow  the  applicant  to  construct  a  2876  sq  ft  detached  accessory  building  on  property 

located at 2508 Canyon Gate Place. 

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. 
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History: 

The Canyon Gate Subdivision was recorded  in January 1997. A single family residence was constructed  in 2011 on this 

property. The Certificate of Occupancy was issued in September of 2011. 

 

Analysis: 

The applicant has submitted a narrative detailing  the proposed project. The applicant wishes  to construct a detached 

accessory  building  located within  the  Canyon Gate  Subdivision.  The  applicant  plans  on  using  the  building  for 

personal storage and personal use. The applicant does not believe there will be any adverse effects on adjoining 

properties including noise, glare, odor, fumes or vibrations.  

 

The  location  of  the  proposed  building  is  within  a  platted  subdivision  that  was  approved  by  the  Board  of  County 

Commissioners. The lot is zoned SUI within the Area of Impact, allowing for Single Family Dwellings and detached 

accessory buildings. Detached accessory buildings over fifteen hundred (1500) square feet require a Special Use 

Permit prior to construction in order to mitigate possible adverse effects on adjoining property owners.  

 

City Staff will conduct a full review of the detached accessory building at the time of building permit for compliance with 

all applicable City Codes, including but not limited to Building, Fire, Zoning, and Engineering Requirements. 

 

Possible Impacts: The accessory building as shown on the site plan and elevations has been designed to complement 

the main dwelling in architectural design, materials and size. It is reasonable to assume that the possible impacts 

to neighboring property owners will be minimal due to the surrounding development pattern. The SUI Zone was 

designed as a transition between agricultural uses and more dense residential neighborhoods. Large outbuildings 

or accessory structures are common in this zone and in this area. 

 

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. 

 

2. Detached Accessory building shall be for personal residential use and storage of personal property only, no 

commercial use shall be allowed. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity and Aerial Map 

3. Subdivision Plat 

4. Applicant Submitted Site Plan 

5. Applicant Submitted Elevations 

6. Site Photos (2) 
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Public Hearing:      TUESDAY, June 24, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Rene’e V. Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐3 

 

Request:  Requests a Special Use Permit to establish a temporary Recreational Vehicle and Camping Park on 0.83 acres 

located on the south side of the 200 block of Shoup Avenue West c/o   E. Dan Carter on behalf of Cowboy 

Investments, Inc.  (app. 2646) 

 

Time Estimate: 

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

 

Background: 

Applicant:  Status: Owner  Size:    0.83 (+/‐) Acres 

 

E. Dan Carter 

Cowboy Investments 

P.O. Box 1148 

Twin Falls, ID 83301 

208‐731‐1655 

208‐420‐6952 

Haybyr1@yahoo.com 

Current Zoning:  C‐1  Requested Zoning:  Special Use Permit 

Comprehensive Plan:  Commercial/Retail  Lot Count: 1 Lot 

Existing Land Use:  Vacant, undeveloped  Proposed Land Use:  RV Park 

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

  North:  R‐6 Pro; Shoup Ave W, St Luke’s 

Magic Valley Walker Center 

East: C‐1; Professional Office 

South: C‐1; Phillips 66 Gas Station/Car 

and Truck wash, A&W Restaurant 

West: R‐6 PRO; Professional Office 

Applicable Regulations: 10‐1‐4, 10‐1‐5, 10‐2,  10‐4‐8.2(B)9c, 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. 
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Budget Impact: 

Approval of this request will have marginal impact on the City budget with the change of the property to a commercial 

use, and increased sales tax.   

 

Regulatory Impact: 

Approval of this request will allow the applicant to establish an RV Park for temporary stays at the location identified on 

the application. 

 

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: 

This  lot  is a portion of  Lot 23 of  the Delong Addition  Subdivision.  In May of  this  year  the  zoning was  changed  from          

R‐6 PRO to C‐1 (Commercial Highway District).  

 

Analysis: 

Per City Code 10‐2: Definitions – “RECREATIONAL VEHICLE AND CAMPING PARK: Any tract of  land that  is divided  into 

rental spaces under common ownership or management  for  the purpose of  locating recreational vehicles,  travel 

trailers or tents for dwelling purposes for a period not to exceed six (6) months. (Ord. 2550, 6‐2‐1997)” 

Staff’s concern with all RV and Camping parks is the operation transitioning into a mobile home park with permanent 

residents, which would be a different use as identified in City Code. It may be appropriate to place a condition 

on this permit any RV unit may remain in the park for a maximum of 6 months within a continuous 12 month 

period. 

 

Per City Code 10‐4‐8: The C‐1  (Commercial Highway) District, RV and Camping Parks  require a Special Use Permit  in 

order to be established legally.  

“A special use permit may be granted for a permanent use that is not in conflict with the comprehensive plan and that is 

not permitted outright because it may conflict with other uses in the district unless special provisions are taken.“ 

 

Per City Code 10‐10: Required parking spaces will be assessed at one (1) space   per unit. This  requirement will need  to 

be reviewed on a final site plan. In order to review this requirement a condition should be this permit to require 

an Engineered Site Plan be approved by staff prior to any construction taking place on the lot. 

 

Per  City  Code  10‐11‐1  thru  8;    Required  Improvements:  These  requirements  include  sewer, water,  access,  streets, 

sidewalks, storm drainage, landscaping, and others. All required improvements are required to be provided when 

a change of use occurs on a parcel or lot. In order to review these improvements, a condition should be placed on 

this permit to require an Engineered Site Plan be approved by City Staff prior to any construction taking place 

on the lot. 

 

 

Possible Impacts:  

The possible impacts of this development should focus on the occupancy of the pad sites, means of ingress/egress, 

potential vagrancy of tenants, and possible future use as a longer term RV Park. It should be noted that Twin Falls 

City Code places a time limit of six (6) months for residency at RV Park locations.  
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In general, the greatest impacts these types of uses create are noise from traffic, and noise from tenants. This location is 

currently surrounded by a majority of professional offices and other commercial uses. The possible impact of noise 

from traffic and tenants would not overly burden the majority of current surrounding properties and owners. That 

does not mean we should forget that Special Use Permits stay with the land despite ownership, unless otherwise 

dictated by the commission. 

 

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. 

 

2. Subject to an engineered final site plan being approved by staff for compliance with applicable city codes and 

requirements prior to any construction or use taking place on site. 

 

3. Subject to a maximum occupancy time limit of six (6) months, for any individual trailer, in a twelve (12) month 

period. 

 

 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity Map 

3. Aerial Map 

4. Applicant Submitted Site Plan 

5. Applicant Submitted Elevations 

6. Site Photos 
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Looking to the North East. 



Frontage along Shoup, North Property 
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South Property boundary. 
Looking to the North-West. 



N:\CommDev\Planning & Zoning\Agenda 2014\06‐24‐14 PZ\IV‐4 Canyons Retirement (SUP){JS}\Report and Attachments\+IV‐4  Peter Candy ‐ Multi Stage Retirement Center ‐ RvC.docx   Page 1 of 4 

 

 

 

Public Hearing:   Tuesday June 24th, 2014 

To:  Planning & Zoning Commission 

From:  Renee Carraway, Community Development 

AGENDA ITEM IV‐4 

 

Request:  Request for a Special Use Permit to operate a multi‐stage retirement community to be developed on 

10.5 (+/‐) acres located on Lots 2, 3 and 4 block WS&V 1st Amended Sub‐A PUD, which borders Field 

Stream Way to the east, Cheney Drive West‐extended, to the north and Creekside Way‐extended, to the 

west c/o Peter Candy on behalf of Canyon Retirement Community (app. 2647) 

 

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:  10.5 (+/‐) Acres   

 

Peter Candy 

P.O. Box 2071 

Ketchum, ID 83340 

pwca@cox.net 

Current Zoning:  R‐6 PRO PUD  Requested Zoning:  Special Use Permit 

per PUD Requirements 

Comprehensive Plan:  Urban Village/ 

Urban Infill 

Lot Count: 3 Lots 

Existing Land Use:  Undeveloped  Proposed Land Use:  Senior Care Facility 

per PUD Requirements  

Representative:  Zoning Designations & Surrounding Land Use(s) 

Brad Wills 

222 Shoshone St W 

Twin Falls, ID 83303 

208‐734‐4411 

bradwills@cox.net 

 

 

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, 10‐11‐1 thru 8, 10‐13‐2,  and the Amended 

WS&V PUD Agreement #263 and the associated Master Development Plan 

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 impact the City budget as developed uses on the property will be assessed at a higher 

value than undeveloped residential property.  
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Regulatory Impact: 

Approval of this request will allow the applicant to operate a multi‐stage retirement community as approved.  

 

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: 

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. 

 

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. 

 

On November 2, 2012 the WS&V Subdivision – A PUD plat was recorded; approval had been given in February 

of 2012. 

 

From  January 2014 through March 2014 an application went through the process to amend the WS&V PUD. 

This included a preliminary presentation and public hearing with the Planning and Zoning Commission, as well 

as a public hearing with the City Council. The Amended PUD Agreement was approved with conditions, signed 

and eventually recorded on April 8th 2014. 
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ANALYSIS: 

The Amended WS&V PUD   #268  requires  certain  land uses and development  standards  to acquire a Special Use 

Permit prior  to establishing  the use or developments. The applicant has  requested multiple  items under  this 

specific Special Use Permit, they are outlined  in the  following analysis. When reviewing  these  items, both  the 

PUD and the applicable Current City Code requirements need to be met.  

 

Per  City  Code  10‐11‐1  thru  8  Required  Improvements:  All  required  improvements  will  need  to  be  installed 

concurrently  with  building  construction  and  are  to  be  completed  prior  to  issuance  of  the  Certificate  of 

Occupancy of a building. 

Some of  the  required  improvements  correlate with  the  conditions placed on  the PUD Agreement; 

both  requirements  will  be  met  in  the  order  established  by  common  practice  and  the  City 

Engineering Department. Some of  the  improvements  include  constructing a portion of Cheney 

Drive Extended, a portion of Fieldstream Way, water and sewer  facilities as needed and other 

improvements as required prior to a Certificate of Occupancy for each phase of development.    

 

Per Amended PUD #268: Covenant  II – D Building Size: The maximum building size  is 14,000 SF (a  larger building 

may be allowed with an application for a special use permit). The applicant  is proposing a main facility that  is 

larger than the outright permitted size and therefore is applying for this special use permit. 

The  PUD  is  the  document which  governs  this  requirement.  The  base  zoning  does  not  contain  a 

maximum building size requirement. 

 

Per Amended PUD #268: Exhibit C – Land Use Regulations (B) Special Uses: “Hours of operation shall be 7:00 Am to 

9:00 PM unless extended hours of operation are permitted with an approved special use permit.” The applicant 

is proposing  a  retirement  center  that will be operating 24/7.    It  is  generally understood  that  these  types of 

businesses will operate as such. Therefore the applicant is applying for this Special Use Permit to satisfy the PUD 

and City Code requirements. 

The PUD is the document which governs this requirement. The base zoning does not contain a limit 

on hours of operation for a residential use.    

 

Per  Amended  PUD  #268:  Exhibit  C  –  Land Use  Regulations  (B)  Special Uses  –  5 Multiple  Buildings:  “Multiple 

buildings,  including accessory buildings, on a  lot” requires a special use permit prior to being   established. The 

applicant  has  proposed  to  build multiple  buildings  on  a  lot.  These multiple  buildings  include,  the main  care 

facility and multiple “independent living” homes.  

The  project will  be  accomplished  in  two  (2)  phases  as  shown  on  the  provided  documents.  These 

multiple  buildings will  be  constructed  on  a  total  of  three  (3)  lots.  Therefore  the  applicant  is 

applying for this special use permit to have multiple buildings on a lot. 

 

 

Per Amended PUD #268: Exhibit C – Land Use Regulations (B) Special Uses – 8 Residential:   “Nursing homes and 

rest homes with 17 or more residents/beds – including staff” are required to obtain a special use permit prior to 

being established.  

The  applicant  is  proposing  a  facility  that  will  exceed  the  17  or more  residents/beds  within  this 

proposed development and therefore is applying for this Special Use Permit. 
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Possible Impacts: 

The majority of  the  impacts  associated with  this  type of  development  center  around  traffic,  late night 

operation/shift changes, and  light  intrusion. These facilities do generate a fair amount of traffic that can 

have a negative effect on surrounding property owners. With the construction of Cheney Drive Extended, 

it is expected that the negative impacts derived from traffic of employees, patrons, deliveries and visitors 

will  be mitigated  by  the majority  of  traffic  using  Cheney  Drive  as  opposed  to  traversing  through  the 

surrounding neighborhoods. The late night operations and shift changes are anticipated to be mitigated by 

the construction of Cheney Drive as well. 

 

The light intrusion should be minimal in this particular development due to the distance of the main facility 

to the surrounding single family residences. The proposed  layout shows a type of single family or duplex 

type residential homes or condos being constructed on the east side of the development. These units are 

anticipated  to  have  a  residential  feel,  including  residential  style  lighting.  Future  phases  also  show 

additional residential style independent living units being placed between the main facility and the existing 

neighborhoods,  further  shielding  these neighborhoods  from  the potential  light  intrusion of  the main 24 

hour operating facility. In either case, the city does have a regulation that states lighting is to be downward 

facing so as to preclude light intrusion happening on neighboring properties. 

 

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. 

 

2. Subject to compliance with the WS&V PUD #263 Amended; an R‐6 PRO Planned Unit Development. 

 

3.  Subject to Cheney Drive West Extended, from Grandview Drive to Creek Side Way, being 

built for the extent of each phase of the proposed development.  To be constructed to 

acceptable current City Standards prior to issuance of any Final Certificate of Occupancy for 

this project. 

 

Attachments: 

 

1. Letter of Request 

2. Zoning Vicinity & Aerial Map 

3. Applicant Submitted Development Plan 

4. Applicant Submitted Bldg Elevations 

5. Current WS&V PUD Agreement 

6. Site Photos 

7. Surrounding Developments 
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Looking North from undeveloped 
 portion of Field Stream Way 



Looking West from undeveloped 
 portion of Field Stream Way 

Looking Southwest from undeveloped 
intersection of Cheney and Field Stream Way 



Existing Residential Homes in Fieldstone Subdivision. 
Intersection of Fieldstream Way and Cheney Dr. 
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