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Board of County Commissioners Staff Report

Matters from Planning Agenda item #3: DEV2016‐0003 

Meeting Date:  October 18, 2016  Presenter:  Hamilton Smith

Submitting Dept:  Planning  Subject:  Snake River Canyon Ranch Resort Final 
Development Plan, Phase 1

Applicant/Property Owner: SRS Club, LLC; Cygnus 
Capital, Inc.; SRSC Lots, LLC; Snake River Sporting 
Partners, LLC 

Agent: Jorgensen Associates, P.C.

REQUESTED ACTION 

Final Development Plan approval, pursuant to Section 8.3.2 of the Teton County Land Development Regulations,  
for the Phase One development of the Amended Snake River Canyon Ranch Resort Sub Area  III. Application 
includes 12 proposed residential lots and 10 campground units.   

APPLICABLE REGULATIONS (see Attachment 1) 
Snake River Canyon Ranch Resort (SRCRR) Planned Unit Development Planned Resort (PUD‐PR) Master Plan 
Section 1.3 C.3, Phasing Requirements (Complies as conditioned) 
Division 2.3, Standards Applicable to Sub Area III – Resort Lodging Core (Complies) 

Land Development Regulations (Effective 10/19/2015) 
Division 4.1, All Special Purpose Zones (Complies) 
Division 5.1, Environmental Standards (Complies) 
Division 5.2, Environmental Standards (Complies) 
Division 6.1, Allowed Uses (Complies) 
Division 6.2, Parking and Loading Standards (Complies) 
Division 6.3, Employee Housing Requirements (Complies) 
Division 6.4, Section 6.4.2, Refuse and Recycling (Complies) 
Division 7.6, Transportation Facility Standards (Complies) 
 
PROJECT DESCRIPTION 

This Final Development Plan  is  for  the  first Phase of development within Sub Area  III of  the Amended and 
Restated Snake River Canyon Ranch Resort PUD‐PR Master Plan (2016; Master Plan). Phase One consists of two 
sub‐phases. Phase 1A contains 12 platted lots that will each accommodate one single‐family detached home of 
approximately 3,500 square feet. Each unit shall be dual use: available for single‐family residential or short‐term 
rental. Phase 1A is located on Lots 69 and 80. Phase 1B, called Discovery Village, contains 10 campground units. 
Discovery Village is located primarily on Lots 2 and 3, with the southeast edge of the campground overlapping 
Lot 4. 

In accordance with Master Plan Sec. 2.3.D.2, “Required Subdivision and Development Option Permits” specific 
to Sub Area III, any subdivision requires a Development Plan application. 
 
SITE DESCRIPTION 
Property Location:  Lots 2, 3, 4, 69 and 80, Snake River Canyon Ranch Resort, Sub Area III. Located 

east of Highway 26/89 and the Snake River, approximately 2.5 miles south of the 
Astoria bridge and four miles southwest of Hoback Junction (S8, T38N, R116W). 
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PIDN: 
Property Size: 
 
Character District: 

22‐38‐16‐08‐1‐01‐002, ‐003, ‐004, ‐069, ‐080. 
Total: 8.23 acres (Lot 2: 1.45 ac.; Lot 3: 1.64 ac.; Lot 4: 1.42 ac.; Lot 69: 0.34 ac.; 
Lot 80: 3.38 ac.) 
District 8: River Bottom  

Subarea: 
Classification: 

8.3: Canyon Corridor 
Conservation 

Zoning:  Planned Unit Development – Planned Resort PUD‐PR 
Overlay(s):  Natural Resources Overlay (NRO), Scenic Resources Overlay (SRO) 

 
Vicinity Map: 

 
 
BACKGROUND 
The project area is located within an approximately 1,100‐acre swath of land located south of Hoback Junction 
and east of the Snake River, which spans two major developments—the Snake River Canyon Ranch Resort and 
the Snake River Sporting Club Planned Residential Development (PRD) and golf course. Although initially owned 
and developed by the same entity, the two major developments were permitted and approved through separate 
planning processes, and have since come under different ownership.  
 
Snake River Canyon Ranch Resort  
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The Snake River Canyon Ranch Resort (SRCRR) Planned Unit Development Planned Resort (PUD‐PR) Master Plan 
was originally approved by the Board of County Commissioners on July 6, 1999 (DEV1999‐0016).  In conjunction 
with  the 1999 PUD‐PR Master Plan approval,  the Teton County Official Zoning District Map was amended, 
rezoning approximately 195 acres of  land from Rural to PUD‐PR.  In addition, a text amendment to the Land 
Development Regulations (LDRs) that reflected the new resort was approved at that time.  The 1999 PUD‐PR 
Master Plan approval allowed for a main lodge with a maximum of 28 hotel rooms, six condominiums, six single 
unit cabins, 16 duplex cabins, eight single family home sites, hot spring/spa facilities, platform tennis facilities, 
a helicopter pad and associated support and maintenance facilities for a heli‐skiing operation, affordable and 
employee housing, and miscellaneous resort support facilities.  
 
The Snake River Canyon Ranch Resort  is one of six Resort Zones  in Teton County, Wyoming,  including Teton 
Village I, Teton Village II, Jackson Hole Golf and Tennis, Grand Targhee Resort, and Snow King Resort.  Since the 
original approval of the resort zone, the Snake River Canyon Ranch Resort ownership went through a number 
of bankruptcies and ownership changes.     
 
On September 17, 2015, the Teton County, Wyoming Board of County Commissioners approved an amendment 
to the SRCRR PUD‐PR (PUD2015‐0002) and approved an accompanying LDR Text Amendment (AMD2015‐0003) 
and Zoning Map Amendment (ZMA2015‐0002).  These approvals included the removal of 101.7 acres of land 
within the SRCRR PUD‐PR, and rezoning this removed acreage as Park and Open Space. This action was recorded 
on August 31, 2016.  It also relocated 56 lodging units from land removed from the SRCRR PUD‐PR land to an 
18.5 acre receiving area previously within the Snake River Sporting Club Planned Residential Development.  This 
18.5 acre receiving area was subsequently rezoned PUD‐PR and became part of SRCRR (the Resort).  As a result 
of this 2015 amendment, the Resort is comprised of three Planned Resort Zone Sub Areas: Sub Area I ‐ the 5.2 
acre “Astoria Hot Spring Site”, Sub Area II – the “Legacy Lots and Resort Infrastructure”, and Sub Area III, the 
“Resort Lodging Core”.   
 
In  conjunction  with  the  approval  of  the  SRCRR  PUD‐PR  amendment,  the  Teton  County  Board  of  County 
Commissioners approved an overall Sketch Plan for the development of lands within the Resort (SKC2015‐0001).  
This  sketch plan approval  included approval of  conceptual development plans  for  specific areas within  the 
Planned Resort.  As a result, the thresholds for required submittal and approval of physical development permits 
are specific to the Resort and its Sub Areas and these physical development permit threshold requirements are 
described within the Master Plan.   
 
Sub Area III – Resort Lodging Core   
Sub Area III of the resort consists of 18.5 acres of land comprised of Lots 2‐6, 47, 69 and 80. These lots are the 
intended destination for the majority of the resort development, other than the facilities associated with the 
hot springs park amenity. A total of 62 lodging units, and up to as many as 70, are approved for Sub Area III. The 
total units include the following:  

 16 detached units originally approved as 3 lots in The River Homes and 13 lots in The Canyon Homes 
proposed at 5,000 square feet each 

 40 attached units originally approved as condominium units within the resort lodge with a proposed 
total size of 100,000 square feet 

 6 detached units originally approved as five lots within the Snake River Sporting Club PRD, and the golf 
course superintendent’s residence, totaling 35,000 square feet. 
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The Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort PUD‐PR Master Plan (signed July 13, 2016) 
On July 13, 2016, the Planning Director signed and put into force the Certification of Amendment and Complete 
Restatement of Entitlements, Standards and Conditions for the Snake River Canyon Ranch Resort Planned Unit 
Development Planned Resort (the Master Plan). The purpose of the Snake River Canyon Ranch Resort ‐ Planned 
Resort Zone is to provide for a mix of recreational, retail, and service‐oriented activities which have a high degree 
of self‐containment and provides economic and other benefits to the community. The Master Plan establishes 
the entitlements,  standards and  conditions  for  the development and use of  the Snake River Canyon Ranch 
Resort (the Resort).    
 
All development shall comply with Section 2.3 of the Master Plan. Where the Master Plan is silent, all proposed 
resort development will comply with Teton County LDRs effective October 19th, 2015.  

 
STAFF ANALYSIS 
 
KEY ISSUE 
1. Has  the applicant met  the  intent of  the Master Plan Requirements  related  to  Improvement Service 

District (ISD) formation? 
On September 17, 2015 the Board of County Commissioners approved an amendment to the Snake River Canyon 
Ranch Resort Master Plan (PUD2015‐0002) that included the following condition of approval: 
 

7.  Prior to issuance of a Development Plan permit for any phase of the resort, the applicant shall 
be required to provide the following to the County Engineering office for review, approval, or approval 
subject to additional conditions and requirements:  

a.  Documentation of an official agreement with the US Forest Service formalizing Johnny 
Counts Road/South Hoback Junction Road for emergency access and limited construction access 
purposes in instances where the load cannot meet the height limits of the Astoria Bridge. If an 
official agreement has not been reached at that time, the applicant shall either provide written 
documentation  from the US Forest Service regarding anticipated timing  for an agreement or 
confirmation that an agreement is not possible, to be submitted to the County Engineer.   
b.  Documents  necessary  for  establishment  of  the  proposed  Improvement  and  Service 
District or HOA‐controlled entity which will be charged with operation and maintenance of the 
bridge, monitoring  and  submittal  of  traffic  counts  as  required  by  other  conditions  of  this 
approval,  development  and  management  of  the  proposed  community  traffic  awareness 
program,  evaluation,  implementation  and  enforcement  of  travel  demand  management 
strategies, including, but not limited to, those described in the June 23, 2015 memo prepared by 
Jorgensen Associates, and establishment of a long‐term capital plan to create a reserve fund for 
the eventual capital needs of the bridge. 

 
The applicant incorporated the requirements of Condition #7 of the PUD approval into the Master Plan, which 
presents the regulatory framework and timelines associated with ISD formation by which the applicant must 
adhere, as follows: 

Master Plan, Sec. 1.3.C.3.1.b.  
An Improvement Service District, or other entity approved by the Teton County Planning Director, shall 
be created within three years of the approval of the first Use, Physical Development, or Development 
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Option Permit  to ensure  that all  landowners  south of Astoria Bridge will be  responsible  for  the  safe 
operation and maintenance of the road and bridge infrastructure serving the Resort. 
 

and, Master Plan, Sec. 1.3.C.3.1.d. 
Prior to issuance of the first Use, Physical Development or Development Option Permit, within the Resort 
after  adoption  of  this Master  Plan  by  Teton County,  the  applicant  shall  be  required  to  provide  the 
following to the Teton County Engineer for review, approval or approval subject to additional conditions 
and requirements: 

ii. Documents necessary for the establishment of the proposed Improvement Service District, or 
other entity approved by the Teton County Planning Director, which will be charged with the 
operation and maintenance of the Astoria Bridge, monitoring and submittal of traffic counts as 
required above, development and management of the proposed community traffic awareness 
program,  evaluation  implementation  and  enforcement  of  traffic  demand  management 
strategies, including, but not limited to those described in the June 23, 2015 memo prepared by 
Jorgensen Associates  (attached to this Master Plan as Attachment 6) and establishment of a 
long term capital plan to create a reserve fund for the eventual capital needs of the bridge. 

Phasing requirements for the overall Resort are limited to the Resort road and infrastructure maintenance and 
improvement requirements. Pursuant to the Master Plan, as cited above, an Improvement Service District, or 
other entity approved by the Teton County Planning Director, shall be created within three years of the approval 
of the first Use, Physical Development, or Development Option Permit. It is noteworthy that, though three years 
is allowed for creation of an ISD, the applicant shall provide documents necessary for the establishment of the 
proposed ISD, or other entity approved by the Teton County Planning Director, to the Teton County Engineer 
prior to issuance of the first Use, Physical Development or Development Option Permit.  

It is unclear what exactly “the documents necessary for the establishment of the proposed ISD” are. What  is 
clear from the PUD2015‐0002 approval conditions is that the BCC intent was to have the documents necessary 
for the establishment of the proposed  ISD or HOA‐controlled entity, charged with operations, maintenance, 
management  and  establishment  of  long‐term  capital  plan  to  create  a  reserve  fund,  prior  to  issuance  of  a 
Development Plan permit for any phase of the resort. A conservative interpretation of “documents necessary 
for the establishment of the proposed  ISD” would entail a Petition for  ISD formation that was voted on and 
approved by the Membership of the ISD. Otherwise, there is no certainty that an ISD would ever be established, 
and the applicant will have the ability to successfully permit extensive development south of Astoria Bridge, and 
within the Resort, without any functional means of adhering to the responsibility of operating, maintaining, and 
managing  the  Resort  infrastructure  including  Astoria  Bridge,  as  required  by  the  Phasing  Requirements 
component of the Master Plan. 

In the event that an ISD, or other Planning Director approved entity to meet this purpose, is not formed within 
3 years of Final Development Plan approval, the Board would have an opportunity to ascertain whether or not 
the Resort is proceeding in accordance with the approved Phasing Plan pursuant to Sec. 1.3.C.2.4. of the Master 
Plan, which addresses Reconsideration through either Amendment (1.3.C.2.4.a) or Revocation (1.3.C.2.4.b). To 
address this, a timeline will be established by Staff based on the date of approval of DEV2016‐0003, to track the 
stated  performance  period,  indicated  as  “within  three  years  of  the  approval  of  the  first  Use,  Physical 
Development, or Development Option Permit.” If the Conditions of this approval related to the formation of an 
ISD,  or  other  entity  approved  by  the  Teton  County  Planning  Director,  is  not met within  three  years  the 
application shall be found to a) have failed to proceed in general accordance with the approved phasing plan, 
and b) be in substantial noncompliance with the performance objectives specified in the conditions of approval. 
Under these circumstances, in October of 2019, Planning Staff will set a hearing date with the Board of County 
Commissioners for Reconsideration of the Master Plan.   
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An Improvement Service District (ISD) map and associated membership petition for formation of an ISD have 
been  submitted  to  the  Teton  County  Clerk’s  Office.  The  Planning  Commission  discussion  of  9/26/2016 
introduced  the  concept  of  conditioning  the Development  Plan  approval with  deference  to Wyoming  State 
Statute as a standard to determine whether the “documents necessary” for formation of an ISD are adequately 
met, as described in the Planning Commission Discussion section below. Planning Staff is comfortable with this 
approach, and a review of  the  ISD petition pursuant  to Wyoming State Statute shall be  incorporated as  the 
mechanism to insure both the intent of the PUD approval and regulations set forth in the Master Plan are met.  
 
FINDINGS FOR APPROVAL OF A DEVELOPMENT PLAN 

Pursuant  to Section 8.3.2, Development of  the LDRs,  the Development Plan application has been evaluated 
against the following findings: 

1. Is  consistent with  the  desired  future  character  described  for  the  site  in  the  Jackson/Teton  County 
Comprehensive Plan.  

In the future, the functionality of this district’s wildlife habitat and habitat connections should be maintained or 
enhanced. Wildlife permeability through the district should be improved, and efforts to restore degraded habitat 
and preserve a network of crucial habitat will be emphasized. Non‐development conservation of open spaces 
should be the focus of future efforts, while respecting existing private property rights. Development potential 
should be directed out of this district and into Complete Neighborhoods whenever possible. Development that 
does occur should be clustered adjacent to existing development and designed to protect wildlife habitat and 
wildlife movement  corridors.  Redevelopment  efforts  should  focus  on  improving  the  functionality  of wildlife 
habitat and connections. Responsible public use of the rivers and eco‐tourism that maintains or enhances wildlife 
viability are desired. The levee system along the Snake River provides an opportunity for residents and tourists 
to appreciate the ecosystem and engage in public stewardship. Public and commercial access to the levee and 
rivers will be managed with an emphasis on conservation of wildlife habitat and movement.  
Complies. The subject properties are located adjacent to the Snake River and a part of a riparian corridor that 
provides habitat and migration corridors for elk, moose, mule deer, trumpeter swans, and raptors including the 
bald eagle. The existing entitlements associated with the Snake River Canyon Ranch Resort that were approved 
prior to adoption of the current Comprehensive Plan. Development has been located to a previously disturbed 
area  removed  from  the  Snake  River  and  within  and  adjacent  to  an  existing  golf  course  and  residential 
development.  Although  the  proposal  does  not  direct  development  out  of  the  district  and  into  Complete 
Neighborhoods,  it  improves  clustering  and  reduces  impacts  to wildlife  habitat  and  visual  resources while 
respecting the existing rights associated with the resort approval.  Additionally, approval of the Resort included 
the removal of 101.7 acres of  land from within the resort boundary. This  land has been rezoned to Park and 
shall be managed as a passive recreation area open to the public. This portion of the proposal contributes to 
the goal of non‐development conservation of open space within the River Bottom character district. 
POLICY OBJECTIVES 

 Policy 1.1.b: Protect wildlife from the impacts of development 
Complies. Two separate Environmental Analyses (EA) were prepared at the time of the 2015 amendment to the 
PUD to evaluate components of the current proposal. The area proposed for development is within an existing 
golf course and residential area. The 2015 EA review determined compliance with this policy objective. 

 Policy 1.1.c: Design for wildlife Permeability 
Complies. The current proposal does not include any fencing and is designed for wildlife permeability.   

 Policy 1.1.h: Promote responsible use of public lands 
Not applicable. The current proposal is located entirely on private lands. 

 Policy 1.2.a: Buffer water bodies, wetlands, and riparian areas from development 
Complies. The proposed development meets all required wetland and waterbody buffers.  
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•  Policy 1.3.b: Maintain expansive hillside and foreground vistas 
Complies.  The proposed  development  is  screened  from  view  from  the highway  and  the  river.  There  is no 
component to the development plan that includes development on hillsides. 
•  Policy 1.4.a: Encourage non‐development conservation of wildlife habitat 
Complies. The approval of the resort in 2015 included a requirement to remove 102 acres of land from within 
the resort zone, to be rezoned Park and managed as a passive recreation area. Permanent protection of this 
land is presently underway with the Jackson Hole Land Trust (Appendix 2). The Park zoning district limits the 
uses and intensity of development, allowing the land to effectively serve as non‐development conservation of 
important wildlife habitat and movement corridors.   
•  Policy 1.4.c: Encourage rural development to include quality open space 
Complies. The current proposal  is dependent upon  the concurrent  rezoning of 102 acres of  land within  the 
resort to Park zoning where  it will serve as open space. This rezoning was approved by the Board during the 
2015 approval, and was memorialized on August 31, 2016.  The land will be placed in a passive recreation park 
use, and per the recommendations of the EA, the use will be managed to avoid impacts to wildlife and crucial 
habitat.  
 •  Policy 3.1.b: Direct development toward suitable Complete Neighborhood subareas 
Not applicable. The current proposal involves approved development rights within an existing resort area.  
•  Policy 3.1.c: Maintain rural character outside of Complete Neighborhoods 
Complies. Sub Area III of the resort was approved dependent upon the reorganization of existing development 
entitlements associated with an approved resort master plan. This decreased the overall intensity of use and 
removed over 100 acres from the resort, reserving those acres as part of a public park to protect open space 
and wildlife habitat. The currently proposed development is located away from the Snake River and adjacent to 
existing residential and golf course uses. The proposal will not alter or diminish the existing rural character of 
the area. 
•  Policy 6.1.b: Promote eco‐tourism 
Complies. The PUD amendments and Sketch Plan approved last fall have led to the development of a park at 
Astoria Hot Springs which will serve as the primary resort amenity and will be open to the public year‐round, 
creating opportunities for recreation during the shoulder and winter seasons. In addition to hot spring soaking 
pools, the park will include opportunities for passive recreation along the Snake River corridor.  The hot spring 
park amenity will contribute to opportunities for low‐impact enjoyment of the Snake River canyon corridor. 
 
2. Achieves  the  standards and objective of  the Natural Resource Overlay  (NRO) and  Scenic Resources 

Overlay (SRO), if applicable. 
Complies. The proposed development  is  in  the NRO and  the SRO.   A  full analysis of  the Natural and Scenic 
impacts was reviewed for this proposal.  See Attachment 1 of this staff report, Applicable Land Development 
Regulations, Sections 5.2.1 and 5.3.2.    
 
3. Does not have  significant  impact on public  facilities and  services,  including  transportation, potable 

water and wastewater facilities, parks, schools, police, fire, and EMS facilities. 
Complies. A majority of the  infrastructure associated with the resort,  including water and sewer systems,  is 
privately owned and operated. An existing community water system serves the development within the Snake 
River Canyon Ranch Resort and the Snake River Sporting Club PRD and golf course. This system was approved 
and permitted by DEQ. The current proposal does not modify the overall density of development, so the existing 
capacity of the system should be adequate. However, the mains, pressures and flows will need to be checked, 
accounting for domestic use, lawn watering, and fire suppression, in order to ensure adequate supply.  

The applicant is responsible for the establishment of an Improvement Service District (ISD) encompassing the 
properties within the Resort and SRSC as well as landowners who access their property via the bridge but are 
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not part of either major development. The ISD would be charged with collecting and reporting monthly traffic 
data, maintaining and operating the bridge, and establishing a long‐term capital plan for eventual upgrade or 
replacement of  the bridge when necessary. The establishment of  the  ISD provides  a predictable means of 
ensuring maintenance and safe operation of the bridge in the future.  

Per PUD2015‐0002 Condition #5, If during the reporting time, vehicle stacking into the US 89 clear zone (30’) is 
observed (with the exception of any special event that implements traffic control) the applicant shall be required 
to implement a mitigation plan to reduce the vehicle queuing length to be outside of the 30’ clear zone of US 
89. Mitigating measures including, but not limited to, installing traffic signals, controlling the number of vehicles 
entering the site, various traffic demand management tactics or  improvements to the bridge facility shall be 
required. 

The Employee Housing Transfer Fee Agreement, also addresses future impacts to employee housing inventory, 
including School District employee housing, per the terms of the agreement. After meeting an initial employee 
housing obligation of $1,869,179.00 to Teton County, half of the real estate transfer fees collected in perpetuity 
will be dispersed to Teton County School District #1, and shall be used for the benefit of Teton County School 
District  #1  employees  for  the purposes of developing,  constructing  and maintaining  employee housing  for 
employees of the Teton County School District #1.  

Jackson Hole Fire and EMS reviewed the application, their response is included in the PRC comments section of 
this report. There were no comments pertaining to significant impacts on police, fire or EMS facilities. 

  
4. Complies with all relevant standards of these LDRs and other County Resolutions.  
Complies. Based on  the discussion and  findings  in  this  staff  report,  including Attachment 1,  the proposal  is 
compliant with all applicable LDRs and County Resolutions. 
 
5. Is  in  substantial  conformance with  all  standards  or  conditions  of  any  prior  applicable  permits  or 

approvals. 
Complies. This application  is  in  conformance with  the prior applicable PUD and  Sketch Plan approvals and 
conditions. 
 
PLANNING COMMISSION DISCUSSION (9/12/16, continued to 9/26/16) 

Commissioner Hammer made a motion to APPROVE the Development Plan (DEV2016‐0003) to implement Phase 
1 of development in Sub Area III of the Amended Snake River Canyon Ranch Resort for 12 residential lots and 
10 campground units, based upon finding that the application meets all applicable standards set forth  in the 
Snake  River  Canyon  Ranch  Resort Master  Plan  and  the  Teton  County  Land Development  Regulations  and 
Comprehensive Plan, as outlined in the Staff Report, with the following conditions: 

1. Prior to the issuance of Development Permit DEV2016‐0003, the applicant shall be required to provide 
the following to the County Engineer: the petition for formation of an ISD pursuant to Wyoming State 
Statute, or other documents necessary  for  formation of another entity approved by  the Planning 
Director as described is Section 1.3.C.3.1.d of the amended and restated SRSR Master Plan. 

2. An  Improvement Service District, or other entity approved by the Teton County Planning Director, 
shall be created within 3 years of approval of DEV2016‐0003. 

 
Commissioner Russell seconded the motion.  There was no further discussion.  Motion carried 5‐0. 

The initial Planning Commission hearing of 9/12/2016 was continued to 9/26/2016, as the original application 
was for approval of ten “Provisional” campground units—defined in the Master Plan as specifically limited to 
four allowed units on a temporary basis. Therefore, the application for ten Provisional Campground units did 
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not meet Master Plan regulations. The applicant requested a continuation of the application to 9/26/2016, with 
the intent to revise the application by removing all references to a “Provisional campground” Use. The revised 
application is for a total of ten Campground Units that are allowed to exist in perpetuity, per the Master Plan.  

Details related to site and structural development associated with the application were not explored in great 
depth during Planning Commission discussion. Commissioners were in general agreement that the location and 
scale  of  proposed  development  are  consistent  with  the  entitlements  associated  with  the  PUD  approval. 
Commissioner Rockey asked  for additional  information  regarding  the siting of development under apparent 
steep slopes. This was addressed by the applicant, and the Snow Avalanche Hazard Analysis was referenced as 
the mechanism by which future physical development will adhere to avalanche hazard standards in the County 
Land Development Regulations, both through siting and structural mitigation.    

In contemplation of the Master Plan phasing requirements, the specifics related to formation of an ISD, or other 
entity approved by  the Planning Director, and  the  timeline  thereof were discussed  in great detail. An  initial 
motion  to  vote  on  a  Condition  of  approval was  passed  on  9/12/2016,  in which  documents  necessary  for 
formation  of  this  body were  itemized  as  follows:  “The  documents  necessary  are  a  letter  from  the  district, 
petition, signature, map and legal description.” The criticism of this approach was that these documents pertain 
specifically  to  an  ISD,  and would  not  pertain  to  a  non‐ISD  approach  to meeting  the Master  Plan  phasing 
requirements, such as through an HOA‐based entity. This Motion was rescinded on 9/26, prior to the final vote.  

During the discussion of requirements for ISD formation, and specifically what the “documents necessary for 
formation of an ISD” should rightfully include, the State Statutes pertaining to ISD formation were read aloud 
by the Chair. The Commission was in agreement that the State Statute for legal formation of an ISD adequately 
addressed the phasing standards within the Master Plan, and this informed the final wording of the Conditions 
pertaining  to  the motion  to  approve. Deputy County Attorney Weismann  concurred  that  referencing  State 
Statute  in the Condition would allow Planning Staff appropriate  leverage to determine sufficiency of the  ISD 
petition at the time of permit issuance. There was a high degree of confidence amongst the Commissioners that 
citing Wyoming State Statute was sufficient to insure that the applicant would provide an acceptable petition 
for the formation of an ISD, and that as dictated by Condition #2, the applicant would then have three (3) years 
to  implement  the petition, or  failing  to do so, develop another option  that would require Planning Director 
approval.  

 
PLAN REVIEW COMMITTEE REVIEWS 

 Jackson Hole Fire EMS; Kathy Clay, Fire Marshal   

 Stacy Stoker, Teton County Housing Department 
 
PUBLIC COMMENTS 
Neighbor notifications were mailed on August 12, 2016 to all property owners within 800 feet of the subject 
property. As of the writing of this staff report, there were no comments received. 
 
RELATIONSHIP TO STATEMENTS OF STRATEGIC INTENT 
Review of this application supports the strategic goal of Environmental Stewardship Community as outlined in 
the Board of County Commissioners Strategic Plan by helping to implement land use policies that preserve open 
space and wildlife habitat. Review of this proposal also supports the goal of Vibrant Community by fostering a 
well‐planned  and  livable  community  that will  support workforce housing opportunities  through  real  estate 
transfers, in perpetuity.   
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ATTACHMENTS 
1. Applicable Regulations 
2. Plan Review Comments  
3. Application Materials 

 
LEGAL REVIEW 
Weismann. 
 
RECOMMENDATION 
The Planning Director recommends APPROVAL of the Development Plan  for Phase 1 Development at Snake 
River  Canyon  Ranch  Resort  for  12  proposed  residential  lots  and  10  campground  units,  finding  that  the 
application meets all applicable standards set forth in Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort 
Master Plan and the Teton County Land Development Regulations and Comprehensive Plan, as conditioned. 
 
SUGGESTED MOTION 

Move to APPROVE the Development Plan (DEV2016‐0003) to implement Phase 1 of development in Sub 
Area III of the Amended Snake River Canyon Ranch Resort for 12 residential lots and 10 campground 
units, based upon finding that the application meets all applicable standards set forth in the Amended 
and Restated Snake River Canyon Ranch Resort Master Plan and the Teton County Land Development 
Regulations and Comprehensive Plan, as outlined in the Staff Report, with the following conditions: 

1. Prior to the issuance of Development Permit DEV2016‐0003, the applicant shall be required to 
provide the following to the County Engineer: the petition for formation of an ISD pursuant to 
Wyoming  State  Statute,  or  other  documents  necessary  for  formation  of  another  entity 
approved by  the Planning Director  as described  is  Section 1.3.C.3.1.d of  the Amended  and 
Restated Snake River Canyon Ranch Resort Master Plan. 

2. An  Improvement  Service  District,  or  other  entity  approved  by  the  Teton  County  Planning 
Director, shall be created within three years of approval of DEV201‐0003.  
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ATTACHMENT	1	 APPLICABLE	REGULATIONS	
APPLICABLE REGULATIONS: RELATIONSHIP TO THE AMENDED AND RESTATED SNAKE RIVER CANYON RANCH 
RESORT (SRCRR) PLANNED UNIT DEVELOPMENT PLANNED RESORT (PUD‐PR) MASTER PLAN 

The Snake River Canyon Ranch Resort (SRCRR) Planned Unit Development Planned Resort (PUD‐PR) Master Plan 
was originally approved by the Board of County Commissioners on July 6, 1999 (DEV1999‐0016). On September 
17, 2015, the Teton County, Wyoming Board of County Commissioners approved an amendment to the SRCRR 
PUD‐PR  (PUD2015‐0002)  and  approved  accompanying  Land  Development  Regulations  Text  Amendment 
(AMD2015‐0003) and Zoning Map Amendment (ZMA2015‐0002).  These approvals include the removal of 101.7 
acres of  land within the SRCRR PUD‐PR, and rezoning this removed acreage as Park and Open Space.   It also 
relocated 56  lodging units  from  land  removed  from  the SRCRR PUD‐PR  land  to an 18.5 acre  receiving area 
previously within the Snake River Sporting Club Planned Residential Development. This Master Plan, approved 
by  the  Planning  Director  of  Teton  County,  Wyoming  pursuant  to  the  Teton  County  Land  Development 
Regulations (LDRs) effective October 19, 2015, establishes the entitlements, standards and conditions for the 
development and use of the Snake River Canyon Ranch Resort (the Resort). 

Sec 1.3 C.3. Phasing Requirements 

1.3.C.3.1.a.  …the  Improvement  Service District,  or  other  entity  approved  by  the  Teton  County  Planning 
Director, shall be responsible for installing appropriate signage, to be approved by the Teton County Engineer, 
at each bridge end.  

Complies. Signage is installed.   

1.3.C.3.1.b.  An  Improvement  Service  District,  or  other  entity  approved  by  the  Teton  County  Planning 
Director,  shall  be  created  within  three  years  of  the  approval  of  the  first  Use,  Physical  Development,  or 
Development Option Permit to ensure that all landowners south of Astoria Bridge will be responsible for the safe 
operation and maintenance of the road and bridge infrastructure serving the Resort.  

Complies as conditioned. Improvement Service District (ISD) map and associated membership are submitted 
with the application. Ownership has completed the internal work to form the ISD. They have recently met with 
County Clerk to set up the next steps with the Board of County Commissioners (BCC). Prior to the issuance of 
Development  Permit  DEV2016‐0003,  the  applicant  shall  be  required  to  provide  a  sufficient  petition  for 
formation of an ISD pursuant to Wyoming State Statute, or other documents necessary for formation of another 
entity approved by the Planning Director as described is Section 1.3.C.3.1.d of the Amended and Restated Snake 
River Canyon Ranch Resort Master Plan. 

Pursuant to the Master Plan, an Improvement Service District, or other entity approved by the Teton County 
Planning Director, shall be created within three years of the approval of the first Use, Physical Development, or 
Development Option Permit.  

1.3.C.3.1.c.  …the  ISD, or other  entity approved by  the  Teton County Planning Director,  shall  install and 
maintain a traffic counter … An observational traffic movement study shall be conducted annually in July during 
one calendar week during normal operational hours (defined as 7 am to 6 pm) to observe and document actual 
vehicle queuing/stacking and peak hour traffic counts for both weekday and weekend timeframes.  This study 
shall  be  conducted  by  an  independent  qualified  engineering  firm with  experience  in  transportation/traffic 
engineering.  This study shall also produce a qualitative functional analysis (level of service). This annual study 
shall be provided by October 30th of the same calendar year to the Teton County Engineer. If during the reporting 
time, vehicle staking  into the US 89 clear zone (30’)  is observed (with the exception of any special event that 
implements traffic control) the ISD shall be required to implement a mitigation plan to reduce the vehicle queuing 
length to be outside the 30’ clear zone of US 89.  Mitigating measures, include, but are not limited to, installing 
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traffic signals, controlling the number of vehicles entering the site, various traffic demand management tactics 
or improvements to the bridge facility. 

Complies. Counter is installed, and traffic movement study shall be submitted by timeline identified.  

1.3.C.3.1.d.i.  Documentation of an official agreement with  the US Forest Service  formalizing  Jonny Counts 
Road/South Hoback Junction Road for emergency access and limited construction access. 

Complies. Documentation provided. 

1.3.C.3.1.d.ii.  Documents necessary for the establishment of the proposed  Improvement Service District, or 
other entity approved by  the Teton County Planning Director, which will be charged with  the operation and 
maintenance of the Astoria Bridge, monitoring and submittal of traffic counts as required above, development 
and management  of  the  proposed  community  traffic  awareness  program,  evaluation  implementation  and 
enforcement of traffic demand management strategies, including, but not limited to those described in the June 
23,  2015  memo  prepared  by  Jorgensen  Associates  (attached  to  this  Master  Plan  as  Attachment  6)  and 
establishment of a long term capital plan to create a reserve fund for the eventual capital needs of the bridge.   

Complies  as  conditioned.  ISD map  and  associated membership  is  submitted with  the  application.  All  ISD 
documents including proof of establishment of a long term capital plan to create a reserve fund for the eventual 
capital  needs  of  the  bridge  are  currently  being  created  and  will  be  finished  prior  to  BCC meeting.  Staff 
recommends this as a condition of approval. 

Division 2.3. Standards Applicable to Sub Area III – Resort Lodging Core 

Sec. 2.3.B.12. Required Physical Development Permits 

The following identifies the required physical development permits for development within Sub Area III: 

Physical 
Development 

Sketch Plan Development 
Plan 

Building 
Permit 

Sign permit Grading permit 

Development up to 
210,000 s.f. of floor 

area 

Approved Required Required Included with 
FDP 

LDR Sec. 5.7.1 

Complies. The applicant  is following the prescribed permit tracking necessary for  implementation of Phase 1 
Development in Sub Area III of the Resort. 

Sec. 2.3.C.1. Allowed Uses 
Complies. The proposed twelve (12) residential lots that will accommodate one single‐family detached home of 
approximately 3,500  square  feet, with  the option of  short‐term  rental and  the proposed Recreational Park 
Trailers (RPTs) within the Discovery Village Campground are Allowed Uses pursuant to Table 2.3.C.1 of the SRCRR 
Amended and Restated Master Plan.  

Sec. 2.3.D.3. Affordable and Employee Housing Standards 
Complies. Properties within Sub Area III are subject to the Employee Housing Agreement, effective August 30, 
2016.    The  Employee  Housing  Transfer  Fee  Agreement  and  Restrictive  Covenant  between  Teton  County, 
Wyoming, and CYGNUS, SRSC, LLC, shall require a 1% transfer fee in perpetuity on each and every transfer, sale, 
or resale of all properties, lots, or units in Sub Area III of the Astoria/Snake River Canyon Ranch Resort Project 
in accord with and satisfaction of Condition No. 3 of PUD2015‐0002. The Agreement  is recorded  in the  land 
records of the Office of the Teton County Clerk.  Campgrounds are exempt from providing any employee housing 
pursuant to Table 2.3.C.1 of the Master Plan. 

Sec. 2.3.D.4. Infrastructure Requirements and Standards 

Sec. 2.3.D.4.1 Transportation Plan 
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Complies.  Phasing  requirements  for  the  overall  Resort  is  limited  to  the  Resort  road  and  infrastructure 
maintenance and improvement requirements. The Resort road and bridge infrastructure phasing complies as 
addressed in Phasing Requirements Sec 1.3 C.3, above.  

Sec. 2.3.D.4.2 Stormwater Management Plan 
Complies. All stormwater shall be handled and accommodated in accordance with Section 5.7.4 of the Teton 
County LDRs. 

Sec. 2.3.D.4.3. Water and Sewer Management Plan 
Complies. The existing community water system serves the entire Resort as well as the Snake River Sporting 
Club PUD and golf course.  The community water system was approved and permitted by Wyoming Department 
of Environmental Quality.  It includes a 200,000 gallon water tank located on Lot 26 of the Ranch Homes, Snake 
River Canyon Ranch (Plat #1031).  Based on calculation of density and intensity of use within the Resort that 
exceeds the density and intensity of use approved under this Master Plan, the capacity of the water tank exceeds 
the minimum storage volume requirement of 186,950 gallons by 13,050 gallons.  Therefore, the capacity of the 
community water system is adequate to serve the Resort and the other development it is intended to serve. 

The wastewater  system  for  the  Snake River  Sporting  Club  is  permitted  under WYODEQ UIC  13‐053  and  is 
permitted  for  a  discharge  of  up  to  44,250  gallons  per  day  (gpd).  This  is  far  in  excess  of  Phase  1  of  the 
development, as projections for complete buildout of golf course, homes, clubhouse and operations is 51,000 
gpd. The system requires monitoring, and if discharges to the disposal fields approach capacity, permit revision 
with increased capacity shall be required.  

 

APPLICABLE REGULATIONS: RELATIONSHIP TO THE APPLICABLE LAND DEVELOPMENT REGULATIONS 

This application is being reviewed under the LDRs in effect October 19, 2015. 

Division 4.3., Planned Resort Zones  
Complies. The planned resort zones provide for and guide the creation or continuation of planned development 
configured around a major recreational activity. The Standards of the Planned Resort Zone were evaluated and 
confirmed through the SRCRR review and approval process, specifically the PUD2016‐0003 application.  

Division 5.1, General Environmental Standards  
Complies. The application meets all natural resource buffers and irrigation ditch setbacks.  

Division 5.2, Environmental Standards 
Complies.  The  Resort  amendment  process  included  the  preparation  and  approval  of  two  interrelated 
Environmental Analyses. One was for the associated Astoria Hot Springs Site (EVA2014‐0008), and the other 
(EVA2014‐0010), evaluated the impacts of relocating resort development from the Astoria Hot Springs area, to 
the 18.5 acres Sub Area III.  Both Environmental Analyses revealed that Sub Area III contains the least amount 
of diversity of protected resources and found that concentrating development in that area would have reduced 
impacts to natural resources.   

Section 5.2.1, Natural Resource Overlay (NRO) Standards 
Complies. The subject property  is  located within  the NRO adjacent  to the Snake River. The project area  lies 
within the Snake River wildlife movement corridor and contains crucial winter range for elk, moose, mule deer, 
and trumpeter swan.  

Pursuant to the EAs, the closest bald eagle nest to any portion of the project area is located approximately 845 
feet from the southern edge of Lot 80, Snake River Sporting Club, which is part of Sub Area III of the amended 
Resort Master Plan. There are additional nests within 1‐mile of Area I of the Resort. All portions of the project 
area  are  outside  of  the  660‐foot  setback  buffer  of  eagle  nests  required  by  the  LDRs.  During  the  Resort 



 

DEV2016‐0003      October 18, 2016 
Organizational Excellence * Environmental Stewardship * Vibrant Community * Economic Sustainability  

14 
 

restructuring process in 2015 the USFWS indicated that there is the possibility for disturbance of eagles, defined 
under the Bald and Golden Eagle Protection Act. Coordination with USFWS to determine  impacts and obtain 
necessary permits is the responsibility of the applicant. 

Phase 1 development is constrained to previously disturbed ground, and therefore will not require mitigation 
measures pursuant to Sec. 5.2.1.E. A conceptual mitigation plan has been submitted with this application to 
illustrate the capability of the applicant to meet future mitigation standards on site.  

Section 5.2.1.G.3, Crucial Habitat Protection Standards; Crucial Elk Winter Habitat 
Complies. Crucial elk winter range occurs within the Sub Area III portion of the Resort. The relocation of up to 
70 development units to Sub Area  III was approved through the Master Plan approval process. The siting of 
Phase 1 successfully locates all proposed development within disturbed areas, with very little habitat value to 
wintering elk. The applicant has demonstrated that the proposed development will not detrimentally affect the 
food supply and/or cover provided by the crucial winter habitat to elk, or detrimentally affect the potential for 
survival of the elk using the crucial winter habitat. 

Section 5.2.2, Bear Conflict Standards 
Complies. The project area is located within Conflict Priority Area 1, known bear‐occupied habitat and/or regular 
travel corridors and/or seasonal bear‐use areas. The applicant has indicated that all specific measures for bear 
conflict avoidance will be adopted, including the use of bear‐resistance containers and restrictions against bird 
feeders. 

Section 5.3.2, Scenic Resources Overlay (SRO) Standards 
Complies. The subject properties are located within the Scenic Resources Overlay within the Snake River Canyon 
Scenic Area. The application includes a Visual Resources Analysis as required by the standards of this section. 
Generally, the implementation of the amended resort master plan has resulted in reduced visual impacts to the 
scenic foreground when compared to the original master plan approval.  

Section 6.1.5, Lodging Uses 
The  proposed  Recreational  Park  Trailers  (RPTs)  in  the Discovery Village  campground  are  an  approved Use 
pursuant to the definition of Campground, Sec. 6.1.5.D.1. 

Division 6.2, Parking and Loading Standards 
Complies.  The  required  parking  as  identified  in  Table  2.3.C.1  of  the  Master  Plan,  indicates  a  minimum 
requirement of 2 parking spaces per detached single family residence, short‐term rental unit, and campground 
units. This parking Standard has been identified in the application, and will be confirmed upon review of physical 
development permits.                     

Division 6.4, Section 6.4.2, Refuse and Recycling 
Complies. This property is located with Conflict Area 1, which requires bear resistant trash containers or trash 
to be enclosed in a bear resistant enclosure.  

Division 7.6, Transportation Facility Standards 
Complies. All applicable transportation design standards of Sec. 7.6.4 have been met. 
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ATTACHMENT	2		 PLAN	REVIEW	COMMENTS		
 

  	



MEMORANDUM

To: Hamilton Smith
Senior Ptanner, Teton County Planning and Development

From: Stacy Stoker
Housing Manager, Jackson Teton County Affordable Housing Dept.

Re: Final Development Plan (DEV2O16-0003)
Snake River Sporting Club Area III Final Development Plan-- Housing Mitigation Plan

Date: August 31, 2016

Applicant is proposing a Final Development Plan for 12 single-family detached residential units and 10

provisional campground units located in Area ifi of Amended Snake River Canyon Ranch Resort. ]ackson
Teton County Affordable Housing Department (Housing Department) staff’s review is based on Divisions

6.3 and 7.4 of the Teton County Land Development Regulations (LDRs)

TETON COUNTY LAND DEVELOPMENT REGULATIONS REVIEW

AFFORDABLE HOUSING MITIGATION PLAN (SECTION 7.4): According to a new Employee Housing
Transfer Fee Agreement and Restrictive Covenant from 2015-2016, “Area ifi” which consists of Lots 2, 3, 4,

5, 6, 47, 69, and 80 are being released of the previous Affordable Housing Agreement; and are now

subject to this new agreement which states a 1% Transfer Fee of the gross sales price shall be collected at

the closing of each lot in perpetuity.

Area III is estimated to be comprised of up to 70 Lots or Units. The Employee Housing Obligation of

$1,972,139.00 minus previous payments from Sub Area II ($102,960.00) totaling $1,869,179.00 will be
owed to Teton County, Wyoming for SRSC’s total Employee Housing Obligation for this Project.

Once the obligation of $1,869,179 is met, there will be a 50/50 split of the 1% Transfer Fee paid to Teton

County, Wyoming and Teton County School District #1 in perpetuity.

The agreement states the monies collected by Teton County, Wyoming are for the purposes of
development, construction, and of employee housing for persons employed within Teton County, which

may also include employee rental housing. Further, the monies collected by the School District shall be

AFFORDABLE HOU$NG



used for the purposes of development, construction, and maintenance of employee housing for
employees of Teton County School District #1, which may also include employee rental housing. There are
no further Affordable Housing requirements for this application.

EMPLOYEE HOUSING MITIGATION PLAN (SECTION 6.3): The applicant is also proposing 10 provisional
campground units located in Area III of Amended Snake River Canyon Ranch Resort. The applicant has
indicated these units will be RPTs and used as short-term lodging on a temporary basis. According to the
applicant this phase (1B) will be present no longer than Five (5) years. Section 6.3.2.B.6 of the LDRs states
temporary uses are exempt from the standards of this division. There will be no employee housing
requirements for this application.

Thank you for the opportunity to review this application. Please contact me with any questions.



TO: Hamilton Smith, Senior Planner

FROM: Kathy Clay, Fire Marshal

DATE: August 11,2016

SUBJECT: FDP Phase I, Snake River Canyon Club
14170 5 Wagon Road
DEV2O 16-0003

This office has reviewed the Final Development Plan for Phase I
Area III of the Snake River Canyon Ranch Resort.

With notice from the County Building Official and given
determination of how these short term rental units are to be built —

per the International Building Code or per International Residential
Code — at this time, comments will be made to address the structures.

The area is mapped within the Wildiand Urban Interface and shall be
regulated per the International Wildiand Urban Interface Code.

Please feel free to contact me if you have any further questions at
kclay@tetonwyo.org or 307-733-4732.

MEMO
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SECTION 3 ‐ PROJECT BACKGROUND AND OVERVIEW 

 
A. PROJECT BACKGROUND 
For the past few years the applicant, owners of the Snake River Sporting Club (The Club) and the 
Snake River Bend Ranch (The Ranch), have been working to make this area of Teton County a 
more viable resort and destination for visitors of Jackson Hole. More recently, a partnership with 
the Trust for Public Lands(TPL) helped facilitate the re‐imagination of the Astoria Hot Springs Park 
that closed in the late 1990’s prior to the previous developer’s effort to create a resort in this 
area. This partnership created a basic development proposal that would transfer density 
previously entitled to be located around the Astoria Hot Springs to a more suitable location south 
toward the Clubhouse at Snake River Sporting Club. 
 
Two years of planning and negotiation between stakeholders and Teton County resulted in an 
amendment to the Snake River Canyon Ranch Resort (The Resort) Planned Unit Development 
Planned Resort (PUD‐PR). It was originally approved by the Board of County Commissioners(BCC) 
on July 6, 1999.  In conjunction with the 1999 PUD‐PR Master Plan approval, the Teton County 
Official Zoning District Map was amended, rezoning approximately 195 acres of land from Rural to 
PUD‐PR. In addition, a text amendment to the Teton County Land Development Regulations that 
reflected the new resort was approved at that time.  The 1999 PUD‐PR Master Plan approval 
allowed for a main lodge with a maximum of 28 hotel rooms, six condominiums, six single‐unit 
cabins, 16 duplex cabins, eight single family home sites, at total of 56 development units. Also 
approved were hot spring/spa facilities, platform tennis facilities, a helicopter pad and associated 
support and maintenance facilities for a heli‐skiing operation, affordable and employee housing, 
and miscellaneous resort support facilities.  
 
On September 17, 2015, the BCC approved an amendment to the Resort PUD‐PR (PUD2015‐
0002), a Text Amendment (AMD2015‐0003) to the Teton County Land Development 
Regulations(LDRs) and Zoning Map Amendment (ZMA2015‐0002).  These approvals resulted in 
the removal of approximately 95 acres of land within the Resort PUD‐PR, and the rezoning of the 
removed acreage as Park and Open Space.  It also relocated 56 lodging units from land removed 
from the Resort PUD‐PR land to an 18.5 acre receiving area within the Snake River Sporting Club 
(The Club) Planned Residential Development(PRD) which was subsequently rezoned PUD‐PR and 
became part of the Resort.  As a result of the 2015 amendment, the Resort is now comprised of 
three Planned Resort Zone Sub Areas: Sub Area I ‐ the 5.2 acre “Astoria Hot Spring Site” (AREA I), 
Sub Area II – the “Legacy Lots and Resort Infrastructure” (AREA II), and Sub Area III, the “Resort 
Lodging Core” (AREA III).   
 
Along with the 56 units transferred from AREA I, the Club‐PRD was entitled with six additional 
remaining units that combined for a total of 62 units constituting 210,000 square feet to be 
developed within the 18.5 acres of AREA III.    
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The Sketch Plan Approval (SKC2015‐0001) allows for the creation of a 5.2 acre “Astoria Hot Spring 
Site” and 9,000 square feet of facilities, and the development the above‐referenced 62 attached 
and detached lodging units totaling 210,000 square feet. This transfer of density triggered the 
necessity to amend both Conditional Use Permit(CUP‐2015‐0003) for the SRSC Golf Course and 
the development plan for the Club PRD (DEV2015‐0002). All of these amendment applications 
were approved by the BCC on September 15, 2015. Section 5 of this submittal includes the final 
BCC motions and conditions with a response to conditions that are specifically applicable to this 
permit application. 
 
This application contemplates Phase 1 of the development within Sub Area III, the “Resort Lodging 
Core”(AREA III).   
 
 
B. OWNER & PROJECT TEAM INFORMATION 
 

PROPERTY OWNERS & APPLICANTS: 
SRS Club, LLC, Cygnus Capital, Inc., SRSC Lots, LLC, & 
Snake River Sporting Partners, LLC 
3060 Peachtree Road NW ‐ Suite 1080 
Atlanta, GA 30305 
 
ENGINEERING & LAND PLANNING 
Jorgensen Associates, P.C. 
1315 Highway 89 South, Suites 201 & 203; 83001      
P.O. Box 9550   Jackson, Wyoming 83002 
307‐733‐5150 

 
SURVEYOR: 
On Sight Land Surveyors, Inc. 
155 West Gill Avenue 
P.O. Box 12290 
Jackson, Wyoming 83002 
307‐734‐6131 
 
LAND PLANNING & LANDSCAPE ARCHITECT: 
DHM Design 
201 South Wallace Ave, Suite A‐4 
Bozeman, MT 59715 
406‐219‐2012 
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C. DEVELOPMENT PROPOSAL 
This Final Development Plan is for the Phase One of development within the AREA III of the 
Amended Snake River Canyon Ranch Resort Master Plan approved on September 15, 2015, a 
Planned Unit Development in Teton County, Wyoming. Phase One consists of two sub‐phases. 
Phase 1A contains 12 platted lots that will accommodate one single‐family detached home of 
approximately 3,500 square feet on each new lot. Phase 1B will be called Discovery Village and 
contains 10 campground units/sites. 
 
This Final Development Plan has been prepared in accordance with Dimensional Limitations 
established by the Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort Master Plan 
(Master Plan) approved by Teton County Planning Department on _______ ____, 2016. The final 
“draft” is attached in Section 7. Where the Master Plan is silent, all development in AREA III will 
comply with Teton County Land Development Regulations(LDRs) dated October 19th, 2015, 
 
Note: The Master Plan will be filed concurrently in the Office of the Clerk of Teton County 
Wyoming with the new 1% transfer agreement (Condition #3 PUD 2015‐0002) which is scheduled 
to be approved by the BCC on ________ __ 2016,  
 
D. FINDINGS FOR APPROVAL 
Division 8.3.2.C Development Plan Findings for Approval 
 

1. Is consistent with the desired future character for the site in the Jackson/Teton County 
Comprehensive Plan. Complies. This development falls within District 8.3: River 
Bottom/Canyon Corridor of the Comprehensive Plan. This section set goals to reduce 
impacts on wildlife and scenic resources while respecting private property rights. This 
development achieves these goals by locating development in AREA III which is located 
away from the river and screened from the highway. Additionally, the density transfer will 
allow for greater wildlife permeability in AREA I where the new Astoria Hot Springs park 
will be located. 
 

2. Achieves the standards and objectives of the Natural Resource Overlay(NRO) and Scenic 
Resources Overlay (SRO), if applicable. Complies. The subject property is in both the NRO 
and SRO. Via the transfer of development rights from AREA I to III, this proposal locates 
physical development away from the more environmentally sensitive areas in AREA I to 
AREA III which is largely disturbed as per the Environmental Analyses(EVA2014‐0008 & 
EVA2014‐0008) submitted with previously approved permits ‐ thus reducing the potential 
impact to natural resources protected by the NRO. Additionally, AREA III cannot be seen 
from the highway and thus reduces the impacts to scenic resource protected by the SRO.  
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3. Does not have significant impact on public facilities and services, including 

transportation, potable water and wastewater facilities, parks, schools, police fire, and 
EMS facilities. Complies. This project will be served by community water and wastewater 
systems. As conditioned in PUD 2015‐0002, this development will not have significant 
impacts on transportation infrastructure. This proposal does not result in an increase in 
the development previously approved for the resort and it will not generate additional 
impacts on parks, schools, police, fire or EMS facilities.  
 

4. Complies with all relevant standards of these LDRs and other County Resolutions. 
Complies.  Based on the enclosed application materials this development plan complies 
with all applicable standards of the Master Plan, LDRs and other County Resolutions. 

 
5. Is in substantial conformance with all standards or conditions of any prior or applicable 

permits or approvals. Complies. See Section 7 for detailed accounting of all previously 
approved permits, text and zoning map amendments, and the requisite conditions that 
carry through to this permit application. 

 
E. PROPOSED DEVELOPMENT PROGRAM 
 

1. Development Summary ‐ This Final Development Plan proposes development in AREA III 
of the Amended Snake River Canyon Ranch Resort(SRCRR) Planned Unit Development 
Planned Resort (PUD‐PR) within the following described properties: 

 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 2 = 1.45 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 3 = 1.64 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 4 = 1.42 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 5 = 1.52 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 6 = 1.94 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 47 = 6.78 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 69 = 0.34 acres 

 Snake River Sporting Club Plat No. 1165, Lot 80 = 3.38 acres 
         Area III = total 18.5 acres 
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Twelve (12) single‐family residential lots are proposed for development by this Final 
Development Plan on the portion of AREA III described as Lot 80 of the Snake River 
Sporting Club, Teton County Plat No. 1165, recorded in said Office. This is described as 
Phase 1A of the Area III development. Each of the proposed lots will contain 1 unit of the 
62 available units from the aforementioned development transfer. The unit type of is a 
single‐family detached residential lodging unit which can be rented short term by‐right. To 
maintain the ability to respond to market demand, the unit types of the remaining 50 units 
will not be designated until the development of Phases 2 through 6, as outlined in the 
Phasing Plan discussed herein and shown in the plan set attached in Section 8. The 
applicant does not contemplate constructing homes, but will sell packages with lots and 
architectural plans. Each new owner will be responsible for procuring a building permit 
prior to construction.  
 
This Final Development Plan also proposes the development of ten (10) campground 
units/sites.  The purpose of the proposed development is to develop “Discovery Village” in 
order to provide temporary lodging for prospective buyers of potential resort properties 
while they partake in recreational activities at, and consider investment in the Club and 
the Resort. This is described as Phase 1B of the Area III development. This phase will 
eventually be replaced entirely by Phase 6 of the Area III development. This sub‐phase will 
be located on Lots 2 & 3 of SRSC Plat No. 1165. A basic use permit was filed on April 19th 
for the same use with only four units.  
 
The unit type is currently being planned as Recreational Park Trailers(RPTs) which are 
approximately 400 square feet, built to standards of recreational vehicle, and allowed by 
the Master Plan. The applicant will retain the flexibility to change the unit type should 
economics necessitate change to any of the stated unit types within Footnote 3 of Section 
2.3.C.1 of the Master Plan.  
 

2. Maximum Scale of Development – Individual units within Sub Area III are limited to a 
maximum of 10,000 square feet as per the Master Plan. 
 

3. Maximum Site Development – Maximum site development is limited to a range of 0.45 to 
0.75 as per the Master Plan. 

 
4. Other Information ‐ Refer to the accompanying FINAL DEVELOPMENT PLAN DRAWING SET 

for information on: 
a. Existing Site Conditions & adjoining Property 
b. Proposed Site Plan & Infrastructure 
c. Land Use and Environmental Protection Districts  
d. Snake River Sporting Club Water & Sewer Information 
 

F. PHASING PLAN 
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The phasing of the construction of 62 units with a maximum of 210,000 square feet within AREA 
III will be driven by the market and be held to certain milestones that are denoted by the 6 
separate phases detailed below. A visual representation of the phasing plan is also attached in 
Section 8 of this report.  

1. Phase 1 – Detailed in this application for final development plan 
a. Phase 1a – 12 single‐family lots with single family detached structures 
b. Phase 1b – 10 campground units/sites (Recreational Park Trailers). This phase will 

be replaced entirely by Phase 6 of the Area III development. 
2. Phase 2 – 9 units with unit type to be determined and completion of the road and 

utilities that serves both phases 2 & 3. 
3. Phase 3 – 3 units with unit type to be determined. 
4. Phase 4 ‐ 11 units with unit type to be determined with road and utilities. 
5. Phase 5 ‐ 13 units with unit type to be determined with road and utilities. 
6. Phase 6 ‐ 12 units with unit type to be determined with road and utilities. This will 

replace Phase 1b. 
 
G. ZONE SPECIFIC STANDARDS 

 
1. Section 2.3 of Master Plan – all development shall comply with Section 2.3 of the 

Master Plan. Where the Master Plan is silent, all development in AREA III will comply 
with Teton County Land Development Regulations(LDRs) dated October 19th, 2015, 
 

2. Section 4.3.1 All Planned Resort Zones.D. Findings for Approval 
 

a. Consistency with Comprehensive plan. The Planned Resort master plan is 
consistent with the goals and objectives of Jackson/Teton County 
Comprehensive Plan. Complies. This development falls within District 8.3: River 
Bottom/Canyon Corridor of the Comprehensive Plan. This section set goals to 
reduce impacts on wildlife and scenic resources while respecting private 
property rights. This development achieves these goals by locating development 
in AREA III which is located away from the river and screened from the highway. 
Additionally, the density transfer will allow for greater wildlife permeability in 
AREA I where the new Astoria Hot Springs park will be located. 
 

b. Consistency with Purpose and Intent. The Planned Resort master plan is 
substantially consistent with the purpose and intent of this Section, as set forth 
in 4.3.1.A. ‐This approved planned resort has met this finding in that it provides 
a mix of recreation, retail and service oriented activities with a high degree of 
self‐containment and provides economic and other benefits to the community 
such that it meets all nine attributes of intent as listed in Division 4.3.1.A. 

 
c. Affordable and Employee Housing. The Planned Resort master plan ensures a 
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supply of affordable and employee housing that is in accordance with the 
requirements for housing created by development units within the Planned 
Resort. The master plan ensures both of these are addressed with condition #2 
CUP2015‐0003 and condition #3 of PUD2015‐0002. 

 
3.  Section 4.3.6 of LDRS ‐  This section is excerpted from the Resort Master Plan that has 

been amended and included herein. Phase 1 of the amended Snake River Canyon ranch 
resort located in Area III will comply with all standards listed in Division 4.3.6 of the LDRs 
and the Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort Master Plan. 
 

H. LANDSCAPING 
The applicant will provide some landscaping prior to selling each lot to enhance screening 
between units, however this landscaping will not interfere with or impede construction. Each 
new lot owner will be responsible for the required landscaping of 0.5 plant units per detached 
single family lot as per the Master Plan. This will be evaluated at building permit. 

 
I. ENVIRONMENTAL STANDARDS 
 

1. Natural Resource Buffers & Irrigation Ditch setback – all development planned within 
this permit application complies with these buffers. See plan set in Section 8 for more 
detail. 

2. Wild Animal Feeding – As per Division 5.1.3 of the LDRs Wild Animal Feeding shall be 
prohibited on AREA III. 
 

3. Natural Resource Overlay(NRO)Standards – the entirety of AREA III is within the Natural 
Resource Overlay which requires that any development compile an Environmental 
Analysis(EA). This EA was submitted with the previously approved permits. The EA found 
that nearly all of AREA III was “disturbed” with the exception northeastern portion of 
lots 2‐6. This area, depicted on the plan set in Section 8, have a Xeric‐Shrub cover type, 
and under the standards of the NRO will need to be mitigated when they are impacted 
by development. Both Phases 1A and 1B have avoided this area entirely and will only 
impact those areas indicated by the EA as “disturbed.” Future phases may impact these 
cover types which is further detailed in Section 2.I.5. Conceptual Mitigation Plan. 
 

4. Bear Conflict Area Standards – Area III is entirely within Bear Conflict Priority Area I and 
will comply with all standards of Division 5.2.2 of the LDRs which include specific 
measure for storage of garbage and the use of bird feeders. 
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5. Conceptual Mitigation Plan – The development proposed for Phase 1A & 1B will impact 
only “disturbed” areas and no mitigation is required. However, the applicant would like 
to plan for future phases by submitting a conceptual mitigation plan attached in Section 
7. This plan estimates total impact from future phases and proposes to mitigate for 
those phases, in manner which is “on‐site” but “out‐of‐kind” with a higher ordinal 
ranking. A mitigation site will be on the Golf Course or on the Snake River Bend Ranch. 
This mitigation project will likely be included in the development permit for Phase 2 of 
this development. 
 

J. NATURAL HAZARDS TO AVOID 
 
1. Steep Slopes, Areas of Unstable Soils, Fault Areas – There are avalanche paths present 

on this project, specifically on Lots 2, 3, 4, 5, & 6 of SRSC. These paths are mapped on the 
plan sheets included in Section 8 of this submittal and discussed in detail the report 
titled “Snow Avalanche Hazard Analysis Mapping and Design Loads” published prepared 
by Arthur. Mears, P.E., Inc. & Wilbur Engineering, Inc. dated February 15th, 2016. A 
geotechnical investigation by Jorgensen Geotechnical was conducted and issued on 
November 13, 2015 by Jorgensen Geotechnical. Both of these reports are attached in 
Section 7 of this report. Soils are also briefly discussed in the Engineer’s report ‐ Section 
4 of this report. 
 

2. Floodplains – Lot 80, and all of Area III is located entirely out of Zone AE. 2013 a study 
was conducted by Meridian Engineering so that this area could be more accurately 
mapped with onsite topographic information.  A copy of this map is included Section 7 of 
this submittal along with the National Flood Insurance Program Flood Insurance Rate 
Map No. 56039C3150E.  

 
3. Wildland Urban Interface – Area III is entirely within the Wildland Urban Interface. 

Consequently, these lots shall comply with the International Wildland‐Urban Interface 
Code, 2012 edition, as per the Fire Code Resolution of the LDRs. 
 

K. SIGNS – There are no signs proposed at this time. Future applications for signage at AREA II 
will comply with the Master Plan. 
 

L. GRADING, EROSION CONTROL, STORMWATER 
See subsequent Engineer’s report in Section 4 of this application for discussion on these items. 
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M. ALLOWED USES & USE REQUIREMENTS 
 

1. Parking ‐ see subsequent Engineer’s report in Section 4 of this application for discussion 
on these items.  
 

2. Employees required to be housed – 14.75 employees will be housed as part of this 
development. See Condition #2 of CUP2015‐0003 in Section 7 for details. 

 
N. ALLOWED SUBDIVISION AND DEVELOPMENT OPTIONS 
As per the Master plan, AREA III is allowed to be further subdivided either by division of land or 
using the condominium/townhouse options. This will be determined with future development 
applications for phases 2‐6. All further subdivision of land will comply with the standards of 
Section 2.3 of the Master Plan. 

 
O. RESIDENTIAL SUBDIVISION REQUIREMENTS 
 

1. Affordable Housing – Condition #3 of PUD2015‐0002 (detailed in Section 5) provides a 
1% transfer fee on the gross sales prices of properties sold within the resort. This 
agreement is being amended in collaboration with the Teton County Attorney’s Office 
and will be considered for approval by the BCC on _______ ___, 2016 
 

2. School and Parks Exactions – There are no exaction fees for the 62 units being 
transferred into AREA III. The exaction fees were paid during previous approved 
applications. 
 

P. INFRASTRUCTURE 
 
1. Transportation Facilities – see plan sheets provided in Section 8. 

 

2. Required Utilities – see plan sheets provided in Section 8. 
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SECTION 4 ‐ ENGINEER’S REPORT 
 
A. INTRODUCTION 
This Final Development Plan Engineer’s Report is intended to provide the engineering basis for 
design and to discuss engineering related issues for the development of the 12 lots on Lot 80 ‐ 
Phase 1A and 10 campground units/sites or Recreational Park Trailers(RPTs) in the Discovery 
Village – Phase 1B. Supporting infrastructure will be extensions of the existing lines and facilities 
constructed as part of the Snake River Sporting Club development started in 2002 and completed 
in 2009. The basic layout and design elements are shown on the plan set attached in Section 8 and 
the general engineering items are discussed here.  
 
B. SETTING 
Historically the site was hay meadow, range land, and natural riparian lands adjacent to the Snake 
River in the Snake River Canyon between Hoback Junction and Alpine. With the development of 
the Snake River Sporting Club and Snake River Canyon Ranch Resort, the golf course, residential 
home sites, and amenities were planned. Lot 80 is adjacent to the golf course, Snake River, 
irrigation ditches, and the golf course irrigation pond. Cottonwood, shrub, and meadow grass 
surround the site. Lot 80 is disturbed from golf course maintenance activities. The Discovery 
Village area is located on Lots 2 and 3 of the Snake River Sporting Club and is dominated by 
meadow grass and sage brush at the base of hillside. 
 
Lot 80 was originally planned for the golf course maintenance area. An administration building, 
fuel and wash facilities, housing, the irrigation pump station, and a fire station. Only the irrigation 
pump house was constructed. The pump house is located in one of the proposed lots and will be 
relocated to the central portion of development in the cul‐de‐sac. Much of the infrastructure 
installed as planned for the maintenance site will be abandoned and new lines installed to serve 
the new layout. 
 
The Discovery Village will be placed on an upland area originally planned for single family 
residential lots in the original master plan. Cable utility, water, and sewer connections installed for 
the single family lots will be used to connect the Recreational Park Trailers. The lots are located on 
the east side and adjacent to Wagon Road 
 
C. GRADING, EROSION CONTROL, DRAINAGE, & STORMWATER 
Development on the two sites leaves extensive green space and natural ground. These areas are 
sufficient to accommodate stormwater runoff. Lot 80 is relatively flat and underlain by very 
permeable soils, and the units are spaced to provide generous landscape areas around the 
buildings. No significant runoff is expected from these units. The Recreational Park Trailers will be 
located on natural ground and are very small in size. The impervious area compared to the 
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landscape and natural ground is very small and no significant runoff is expected.  
 
While no significant runoff from the development is expected, there will be control strategies 
employed to control runoff. The general control strategy is to create small detention areas 
throughout the site to intercept runoff before it has an opportunity to concentrate and cause 
damaging erosion. To do this we will evaluate the major contributors to runoff (i.e. downspouts, 
roof valleys) and create depressions in the landscape to intercept concentrations of runoff and 
allow them to infiltrate or, in a bigger event, release at a reduced rate. At which time grading 
activities such as installation of roads and utilities, begin a Grading and Erosion Control Permit will 
be submitted to Teton County for approval. 
 
D. SOILS AND SITE CONDITIONS 
A geotechnical investigation by Jorgensen Geotechnical was published on November 13, 2015. 
Snake River terrace deposits and alluvial deposits dominate the site. See the geotechnical 
investigation report for detailed information on the soil conditions at the site. Most importantly to 
note is the variation of soils from the Lot 80 area up to the Discovery Village. 
 
E. ROADS AND ACCESS 
Access to the site is along Wagon road, the main road through Snake River Sporting Club which is 
serviced by the Astoria Bridge. Long term viability and responsibility for the bridge will be assured 
by an Improvement Service District(ISD) which is currently being organized by the applicant. An 
exhibit depicting the geographic boundaries and potential stakeholders is presented in Section 7 
of this submittal. This was a requirement in Condition #7 of PUD 2015‐0002 located in Section 7 of 
this submittal. Additionally, a traffic counter has been installed as per Condition #10 of CUP2015‐
0003, Condition #9 of DEV2015‐0002, and Condition #5 of PUD2015‐0002. See Section 5 for 
detailed analysis of these conditions. 
 
An existing spur road, Cottonwood Court, previously known as Dipstick Road, accesses Lot 80. 
Wagon Road is a two lane, 20‐foot‐wide road with gravel shoulders that vary in width. It is 
currently paved to approximately 20 feet past the bridge across the irrigation ditch feeding the 
golf course. Cottonwood Court is also a two lane, 20‐foot‐wide road and will access the 12 lots on 
Lot 80. A new temporary gravel road called Discovery Drive will access the 10 Discovery Village 
units.  
 
F. TRAFFIC 
No significant traffic changes are expected with the creation of these developments. Density for 
the creation of the lots on Lot 80 is being transferred from Area I so no overall change in traffic 
volume will occur. The density transferred is 62 units and the 10 campground units/sites 
(Recreational Park Trailers) along with the 12 Lot 80 lots only represent about 30% of the overall 
traffic generation of the 62 units. Additionally, a traffic counter has been installed as per 
Condition #10 of CUP2015‐0003, Condition #9 of DEV2015‐0002, and Condition #5 of PUD2015‐
0002. See Section 5 for detailed analysis of these conditions. 
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G. PARKING 
Each unit in both phases 1A (Lot 80) and 1B (Discovery Village), will have at least two parking 
spaces available to them as per the Master Plan. Lot 80 will have two garage spaces and two 
additional spaces in front of the garage. Each campground unit/site will have a 20 feet wide gravel 
parking area sized to accommodate two (2) vehicles. 
 
H. PATHWAYS 
A new pathway is planned along Wagon Road between Cottonwood Court (aka Dipstick Road) and 
Lodge Cottage Drive. This path will allow pedestrian and bicycle traffic to travel between the 
residential area of Lot 80 and Discovery Village, to the Clubhouse a central gathering spot for the 
development. The Grading and Erosion Control Permit for this pathway was submitted for review 
on Wednesday, April 20, 2016. 
 
I. WATER 
The new development will be served by the Snake River Sporting Club water system. The water 
system consists of two supply wells, a 200,000 gallon concrete storage tank, supply, transmission, 
distribution, and service piping. For redundancy and to insure an adequate water supply a third 
well is being planned for the system that will double the capacity from 144,000 gallon per day to 
almost 300,000 gallon per day of production. The water system was originally sized for 
development potential of the Snake River Sporting Club and the Snake River Canyon Ranch. The 
combined demands of those developments were used in sizing the system. 
 
The development considered for AREA I by the Trust for Public Lands is a Park with facilities for 
public to enjoy and use the Astoria Hot Springs. The reconfiguration of the development in AREA I 
is now less intense and will reduce the water demands on the system.   
 
Part of the water system work will be extending the main lines to serve this new development, 
and therefore a Wyoming Department of Environmental Quality Permit to Construct will be 
required. The permitting documents are being prepared and will be submitted to the DEQ prior to 
the first public hearing for this application. 
 
J. WASTEWATER 
Wastewater treatment at the Snake River Sporting Club is accomplished using an effluent 
pressure sewer system with disposal of effluent in two large disposal fields (leach fields) located 
under the golf course driving range. This wastewater system does not serve AREA I which is served 
by separate system to be discussed when a development permit is filed for AREA I.  
 
The wastewater system for the Snake River Sporting Club is permitted under WYODEQ UIC 13‐053 
and is permitted for a discharge of up to 44,250 gallons per day. The development at the Sporting 
Club is mostly second homes and wastewater generation fluctuates with occupancy. Wastewater 
generation projections indicate a buildout flow of 51,000 gpd for the entire development. This 
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projection is for buildout at full occupancy of the homes, at the clubhouse, golf course, and golf 
course operations. The WYDEQ permit requires reporting of discharge flows as part of the permit. 
If the discharges to the disposal fields were to approach the permitted volume, a permit revision 
would be required through the DEQ. The permit revision would likely include adding a third 
disposal field to the system. Preparation for a third field is being built into new infrastructure 
work. This planning will make adding the field easier and less disruptive to the development and 
the operation of the golf course. In conversations with the DEQ, they have indicated that 
monitoring discharged flows and insuring permit limits are not exceeded is an adequate protocol 
moving forward. Other permit monitoring of monitoring wells and groundwater quality is required 
and will continue as part of the permit compliance. 
 
Flow monitoring has only recently been installed on the system. The data obtained only covers 
the most recent winter months. Effluent discharges of 3,600 gallons per day on the maximum day 
have been recorded. Monitoring will continue throughout this summer and in to the future and 
reported to DEQ as part of the permit compliance.  
 
K. CABLE UTILITIES AND GAS 
Power and Communications lines will be run to each of the Discovery Village units and to each of 
the Lot 80 lots. Lower Valley Energy, Century Link, and Silverstar lines will be run to serve these 
units. Natural gas, propane, or Charter cable television/communication service is not available nor 
is it planned for the future. 
 
L. SNOW STORAGE 
With 3500 sq. ft. structures on 0.25 acre lots plenty of area for snow storage exists. 
 
M. GROUNDWATER, STREAMS, & RIVERS 
High groundwater exists on Lot 80. Historic information indicates groundwater elevations 
fluctuate between 15 feet below ground surface to about 5 feet below ground surface. Building 
foundations will need to take in to account the elevation of groundwater and utility installation 
should be timed to avoid high groundwater the cost of dewatering. 
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SECTION 5 ‐ RESPONSE TO PREVIOUS CONDITIONS OF APPROVAL  

 
A. Conditional Use Permit for the Snake River Sporting Club (The Club) ‐ CUP‐2015‐0003 
Approved based upon finding that the application meets the findings in Section 8.4.2.C of the 
Teton County Land Development Regulations as discussed in the staff report with the conditions 
as listed in the BCC Condition column of the BCC Condition Discussion Table dated September 17, 
2015.  
 

1. Approval of  these applications  is  contingent upon  the  subsequent approval of PUD2015‐
0002,  ZMA2015‐0002,  and  AMD2015‐0003.  If  those  applications  are  not  approved,  this 
approval shall be rendered null and void.  Status: Approved 

2. Prior  to November 5, 2018,  the applicant  shall  submit an application  for a Development 
Plan for employee housing adequate to accommodate a minimum of 14.75 employees on 
property located south of the Astoria bridge through construction of an employee housing 
building, deed  restriction of  lots within Area  III, or a combination of  these methods. The 
applicant  may  use  the  employee  housing  proposal  approved  in  2003  (as  modified  by 
MDV2008‐0004) as a template for the proposed housing. The applicant shall not be limited 
to  the original  floor plans provided  the proposed  structure  is determined upon  review  to 
adequately  house  14.75  people.  Failure  to  proceed  through  the  application  process  and 
obtain necessary permits and/or  to  complete deed  restriction of a  lot by  this date  shall 
result  in  revocation  of  the  Conditional  Use  Permit  for  the  golf  course.    At  the  time  of 
submittal of a grading permit, a final mitigation plan as detailed in the EA conditions shall 
be  required  to  be  submitted,  subject  to  review  and  approval  by  the  Planning  Director. 
Status: Ongoing 
 

3. No dike,  levee or  retaining wall  shall be  constructed  in  the  Snake River,  its  floodway or 
floodplain  for  bank  stabilization,  erosion  control,  or  other  purpose,  nor  shall  the  bank 
height be altered. No bendway weir or other bank  stabilization measure  (but not dikes, 
levees  or  retaining walls)  shall  be  used  on  the  Snake  River,  its  floodway,  or  floodplain 
unless authorized by the governmental entity having primary  jurisdiction over the subject 
matter,  or,  by  each  governmental  entity  having  concurrent  jurisdiction  over  the  subject 
matter, which includes Teton County. Status: Ongoing 

 
4. All development shall be setback 15 feet from the edge of all irrigation ditches, man‐made 

ponds, and other water features not of natural origin. Verification of compliance shall be 
made by field inspection upon construction. Status: Ongoing 
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5. The  following mitigation measures  shall  be  implemented  (see  the  Development  Impact 
Assessment  by  Pioneer  Environmental  Services  dated  October  2001  for  original 
recommendations):  

a. Woody  debris  shall  be  retained  in  streams  and  undeveloped  forested  areas  and 
firewood collection shall be prohibited.  

b. Snags  (standing  dead  trees)  shall  not  be  removed/felled  during  construction, 
operation,  or  use  of  the  project  area  unless  absolutely  necessary  to  provide  for 
public safety.  

c. Only minimal disturbance of existing  trees and natural habitat  shall be permitted 
around homes. In cases where trees must be removed for construction, they shall be 
selectively cut.  

d. All  livestock  grazing,  including  horses,  shall  be  removed  from  sensitive  riparian 
areas on the Canyon Club property.  

e. Removal of mature trees shall be done with special devices, when feasible, that will 
allow them to be reestablished  in appropriate areas  likely to be beneficial to bald 
eagles.  

f. Landscaping in the immediate vicinity of residential units shall consist of species not 
palatable to ungulates.   
Status: Ongoing 
 

6. All fencing shall comply with Section 5.1.2, or its current equivalent, except as provided in 
the open space easements for River Bend Ranch properties where “elk‐proof” fencing may 
be permitted  immediately adjacent  to hay  storage, and except  that  temporary elk‐proof 
fencing may be installed around the greens on the golf course during fall, winter and spring 
to prevent greens from becoming a food source for migrating ungulates. Status: Ongoing 
 

7. Each  year,  the  owner  of  the  golf  course  shall  submit  an  Annual  Operation  Plan  and 
Monitoring  Program  in  accordance  with  the  outline  approved  as  part  of  the  Final 
Development Plan and  in accordance with the requirements of LDR Section 6.1.3.D.2.e.vi, 
or its current equivalent.  
Status: Ongoing 

 
8. Clubhouse  shall  be  no  more  than  23,000  square  feet  of  gross  floor  area,  including 

basements and partial levels such as lofts and interior balconies. Status: Ongoing 
 

9. All golf  course buildings and  structures over  four  feet  in height  shall be  setback 50  feet 
from the perimeter of the golf course parcel. Status: Ongoing 
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10. A traffic counter, capable of capturing peak hour counts, shall be installed within 60 days of 

issuance of the permit with the capability to capture daily and hourly traffic counts during 
peak  operations  across  the  single  lane  bridge.  The  traffic  counter  shall  be  in  place  and 
operational year round. Traffic count reports including daily and peak hour counts shall be 
summarized  and  reported  annually.  An  observational  traffic  movement  study  shall  be 
conducted  annually  in  July  during  one  calendar week  during  normal  operational  hours 
(defined as 7 am to 6 pm) to observe and document actual vehicle queuing/stacking and 
peak hour  traffic  counts  for both weekday and weekend  timeframes. This  study  shall be 
conducted by an independent qualified engineering firm with an individual with experience 
in transportation/traffic engineering. This study shall also produce a qualitative functional 
analysis  (level of  service). This annual  study  shall be provided  to  the County Engineer.  If 
during the reporting time, vehicle stacking into the US 89 clear zone (30’) is observed (with 
the exception of any special event  that  implements  traffic control)  the applicant shall be 
required to implement a mitigation plan to reduce the vehicle queuing length to be outside 
of the 30’ clear zone of US 89. Mitigating measures including, but not limited to, installing 
traffic signals, controlling the number of vehicles entering the site, various traffic demand 
management tactics or improvements to the bridge facility shall be required. Status: Traffic 
Counter has been installed and is currently collecting data. 
 

11. Prior  to  issuance  of  any  physical  development  permit  associated  with  the  golf  course, 
including but not limited to physical development permits required for the allowed ancillary 
platform  tennis  courts,  or  for  the  swimming  pool  proposed  by  this  application,  the 
applicant  shall be  required  to  vacate  Lots 96 and 97 as originally  required by DEV2013‐
0011  (see  the  staff  report  associated with  that  permit  for more  information).    Status: 
Complete 

 
12. Should expansion of golf course operations, maintenance activities, or other ancillary uses 

beyond  the  1.4‐acre  area  identified  in  this  application  be  proposed  in  the  future,  prior 
amendment of the CUP to reflect the increased area is required. Status: Ongoing 
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B. Development Plan for a Planned Residential Development – DEV 2015‐0002 
Was approved based upon finding that the application meets the findings in Section 8.3.2.C of the 
Teton County Land Development Regulations as discussed in the staff report with the conditions 
as listed in the BCC Condition column of the BCC Condition Discussion Table dated September 17, 
2015.   
 

1. Approval of these applications is contingent upon the subsequent approval of PUD2015‐
0002, ZMA2015‐0002, and AMD2015‐0003. If those applications are not approved, this 
approval shall be rendered null and void. Status: Approved 
 

2. All garages shall be setback 20 feet from a vehicular access easement or road right‐of‐way 
and all other structures shall be setback a minimum of 10 feet from all vehicular access 
easements, road rights‐of‐way, and property lines. Status: Ongoing 

 
3. No dike, levee or retaining wall shall be constructed in the Snake River, its floodway or 

floodplain for bank stabilization, erosion control, or other purpose, nor shall the bank 
height be altered. No bendway weir or other bank stabilization measure (but not dikes, 
levees or retaining walls) shall be used on the Snake River, its floodway, or floodplain 
unless authorized by the governmental entity having primary jurisdiction over the subject 
matter, or, by each governmental entity having concurrent jurisdiction over the subject 
matter, which includes Teton County. Status: Ongoing 

 
4. Under no condition will development occur within 15 feet of Martin Creek and all 

vegetation in that zone shall be native. Status: Ongoing 
 

5. The introduction of water in excess of 3 cfs is allowed into Martin Creek to provide for 
cutthroat trout spawning habitat improvement, subject to the issuance of appropriate 
permits by Teton County, Wyoming State Engineer, and the United States Army Corps of 
Engineers. The setback from Martin Creek will not be required to be greater than 15 feet. 
Status: Ongoing 

 
6. All development shall be setback 15 feet from the edge of all irrigation ditches, man‐made 

ponds, and other water features not of natural origin. Verification of compliance shall be 
made by field inspection upon construction. Status: Ongoing 

 
7. The following mitigation measures shall be implemented (see the Development Impact 

Assessment by Pioneer Environmental Services dated October 2001 for original 
recommendations):  

a. Woody debris shall be retained in streams and undeveloped forested areas and 
firewood collection shall be prohibited.  

b. Snags (standing dead trees) shall not be removed/felled during construction, 
operation, or use of the project area unless absolutely necessary to provide for 
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public safety.  
c. Only minimal disturbance of existing trees and natural habitat shall be permitted 

around homes. In cases where trees must be removed for construction, they shall be 
selectively cut.  

d. All livestock grazing, including horses, shall be removed from sensitive riparian 
areas on the Canyon Club property.  

e. Removal of mature trees shall be done with special devices, when feasible, that will 
allow them to be reestablished in appropriate areas likely to be beneficial to bald 
eagles.  

f. Landscaping in the immediate vicinity of residential units shall consist of species not 
palatable to ungulates. Status: Ongoing 

 
8. Building permit applications for structures located within any “blue zone” as shown in the 

Snow Avalanche Mapping and Hazard Analysis prepared in April 2002 or as subsequently 
updated, shall be accompanied by demonstration that the building design has received a 
stamp of approval by a structural engineer. The building design shall also be reviewed by 
an Avalanche‐control engineer, or similarly qualified person, and shall be approved only if 
no change in the snow avalanche mapping and hazard analysis is found for potential 
surrounding buildings, i.e. a proposed building design shall not cause the snow avalanche 
mapping for a neighboring lot to change from blue zone to red zone. All platted lots in an 
avalanche zone shall show this on the plat and all lots accessed through an avalanche zone 
shall show this on the plat. Status: Ongoing 

 
9. A traffic counter, capable of capturing peak hour counts, shall be installed within 60 days of 

issuance of the permit with the capability to capture daily and hourly traffic counts during 
peak operations across the single lane bridge. The traffic counter shall be in place and 
operational year round. Traffic count reports including daily and peak hour counts shall be 
summarized and reported annually. An observational traffic movement study shall be 
conducted annually in July during one calendar week during normal operational hours 
(defined as 7 am to 6 pm) to observe and document actual vehicle queuing/stacking and 
peak hour traffic counts for both weekday and weekend timeframes. This study shall be 
conducted by an independent qualified engineering firm with an individual with experience 
in transportation/traffic engineering. This study shall also produce a qualitative functional 
analysis (level of service). This annual study shall be provided to the County Engineer. If 
during the reporting time, vehicle stacking into the US 89 clear zone (30’) is observed (with 
the exception of any special event that implements traffic control) the applicant shall be 
required to implement a mitigation plan to reduce the vehicle queuing length to be outside 
of the 30’ clear zone of US 89. Mitigating measures including, but not limited to, installing 
traffic signals, controlling the number of vehicles entering the site, various traffic demand 
management tactics or improvements to the bridge facility shall be required. Status: Traffic 
Counter has been installed and is currently collecting data. 
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C. Amendment to Planned Unit Development for Snake River Canyon Ranch Resort(The Resort) 

Planned resort – PUD2015‐0002 
Was approved pursuant to the standards for an amendment outlined in Section 4.3.1.E.8.a, rather 
than the standards for a reconsideration under Section 4.3.1.E.8.d., based upon finding that the 
application  meets  the  findings  in  Section  8.7.3.D  of  the  Teton  County  Land  Development 
Regulations  as  discussed  in  the  staff  report with  the  conditions  as  listed  in  the BCC Condition 
column of the BCC Condition Discussion Table dated September 17, 2015.   
 

1. Prior to issuance of a Development Plan or Conditional Use permit for Area I of the resort, 
the  applicant  shall  either  record  a  deed  restriction,  in  a  form  acceptable  to  the  Teton 
County Housing Authority, limiting the use of Johnny Counts Cabin to housing and office for 
employees of the Astoria Hot Springs Park or otherwise employed in Teton County or build 
onsite housing for four Teton County or Astoria Park employees. Preference shall be given 
to employees of Astoria Hot Springs Park. Status: Not applicable for AREA III and ongoing. 
 

2. Prior to approval of any Use, Physical Development, or Development Option permit for any 
phase of  the  resort,  the applicant shall propose amendments  to  the CC&Rs applicable  to 
those seven lots to ensure the transfer fee requirement is imposed through the CC&Rs and 
that the applicable provisions of the CC&Rs cannot be amended without prior approval of 
the Board of County Commissioners. The Board of County Commissioners shall review and 
approve the CC&R amendments prior to recording. Status: Ongoing 

 
3. Prior to approval of any Use, Physical Development, or Development Option permit for any 

phase of the resort:  
a. A new transfer fee agreement, which  imposes a 1% transfer fee on the gross sales 

prices of properties sold within the resort, shall be required between the applicant 
and Teton County, subject to review and approval by the County Attorney’s office, 
to reflect the lots, parcels, or units subject to the agreement, the amount of the fee‐
in‐lieu obligation, and  the  structure of payments and dispersal of  funds. The new 
transfer fee agreement shall be subject to approval and signature by the Board of 
County Commissioners as part of review and approval of the Development Plan for 
the first phase of the project.  

b. The  transfer  fee agreement shall be  recorded against all properties subject  to  the 
new transfer fee agreement, to ensure payment of the fees as required.  

c. The agreement and payment structure will allow  for 100% of  fees collected  to be 
paid to Teton County for purposes of fulfilling the employee housing obligation until 
the  amount  of  the  fee‐in‐lieu  requirement  is  paid  in  full,  at  which  time  the 
agreement shall could be structured to split payment between Teton County and an 
entity that benefits Teton County School District employees. 

d. Any new transfer  fee agreement shall make clear the new obligation to pay a 1% 
transfer fee shall not be duplicative of any other transfer fee agreement already on 
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the  property,  whether  a  separate  agreement  or  an  applicable  provision  in 
Covenants, Conditions, and Restrictions (CC&Rs).  
Status: To be approved by the BCC on _______ ___, 2016. 
 

4. Prior  to or  concurrent with any application  for Development Plan or Building Permit  for 
physical development associated with the hot springs park, the applicant shall be required 
to obtain a Conditional Use Permit for the entirety of the park use. Status: Ongoing  
 

5. A traffic counter, capable of capturing peak hour counts, shall be installed within 60 days of 
issuance of the permit with the capability to capture daily and hourly traffic counts during 
peak  operations  across  the  single  lane  bridge.  The  traffic  counter  shall  be  in  place  and 
operational year round. Traffic count reports including daily and peak hour counts shall be 
summarized  and  reported  annually.  An  observational  traffic  movement  study  shall  be 
conducted  annually  in  July  during  one  calendar week  during  normal  operational  hours 
(defined as 7 am to 6 pm) to observe and document actual vehicle queuing/stacking and 
peak hour  traffic  counts  for both weekday and weekend  timeframes. This  study  shall be 
conducted by an independent qualified engineering firm with an individual with experience 
in transportation/traffic engineering. This study shall also produce a qualitative functional 
analysis  (level of  service). This annual  study  shall be provided  to  the County Engineer.  If 
during the reporting time, vehicle stacking into the US 89 clear zone (30’) is observed (with 
the exception of any special event  that  implements  traffic control)  the applicant shall be 
required to implement a mitigation plan to reduce the vehicle queuing length to be outside 
of the 30’ clear zone of US 89. Mitigating measures including, but not limited to, installing 
traffic signals, controlling the number of vehicles entering the site, various traffic demand 
management tactics or improvements to the bridge facility shall be required. 
 Status: Traffic Counter has been installed and is currently collecting data. 
 

6. Prior  to  issuance  of  any  Use,  Physical  Development,  or  Development  Option  permit 
associated with any phase of the resort, the applicant shall install appropriate signage, to 
be approved by the County Engineer, at each bridge end, with traffic required to yield at 
the SW bridge end. Status: Complete 

 
7. Prior to  issuance of a Development Plan permit for any phase of the resort, the applicant 

shall  be  required  to  provide  the  following  to  the  County  Engineering  office  for  review, 
approval, or approval subject to additional conditions and requirements:  

a. Documentation  of  an  official  agreement  with  the  US  Forest  Service  formalizing 
Johnny Counts Road/South Hoback Junction Road for emergency access and limited 
construction access purposes  in  instances where  the  load cannot meet  the height 
limits of the Astoria Bridge.  If an official agreement has not been reached at that 
time, the applicant shall either provide written documentation  from the US Forest 
Service  regarding  anticipated  timing  for  an  agreement  or  confirmation  that  an 
agreement is not possible, to be submitted to the County Engineer.   



5.8 
 

H:\2015\15040 ‐ SRSC\01 ‐ Development Transfer\Final Development Plan\FDP Application Base and Narratives\15040_160920_FDP_FINAL_REVISED.docx9/20/2016 

b. Documents necessary for establishment of the proposed  Improvement and Service 
District  or  HOA‐controlled  entity  which  will  be  charged  with  operation  and 
maintenance of the bridge, monitoring and submittal of traffic counts as required 
by  other  conditions  of  this  approval,  development  and  management  of  the 
proposed  community  traffic awareness program, evaluation,  implementation and 
enforcement of  travel demand management  strategies,  including, but not  limited 
to, those described  in the June 23, 2015 memo prepared by Jorgensen Associates, 
and  establishment  of  a  long‐term  capital  plan  to  create  a  reserve  fund  for  the 
eventual capital needs of the bridge.  
Status: Complete 
 

8. Within one  year of  the date of approval of  this application,  subject  to  extension by  the 
Planning Director  for  good  cause  shown,  the  applicant  shall  revise  and  consolidate  the 
Master  Plan  as  described  in  Key  Issue  4  of  the  staff  report,  to  the  satisfaction  of  the 
Planning Director, and record both the Master Plan and Certificate of Standards as required 
by the LDRs. This condition shall be satisfied before applications for any future phase of the 
project may be submitted. Status: Complete  
 

9. Prior  to  recording  of  the  approved  Master  Plan  and  Standards  and  Conditions,  the 
applicant  shall  add  sections  to  the  supplemented  version  of  the  SRSC Design Guidelines 
included with this submittal. The additional sections shall address standards for pathways 
and  walkways,  landscaping  and  lighting  of  common  areas,  and  resort‐wide  signage. 
Status: Ongoing 

 
10. Within one  year of  the date of approval of  this application,  subject  to  extension by  the 

Planning  Director  for  good  cause  shown,  the  applicant  shall  replat  and  record  the 
conversion of the 95 acres of park zoned  land, amend the CCR’s to allow public access to 
Area  I and begin the process of completing a conservation easement on the park. Status: 
Ongoing 

 
11. Prior  to Development  Plan  approval  for  any  resort  development  except  that  associated 

with  the  development  of  the  park,  the  applicant  shall  be  required  to  submit  a  revised 
phasing  plan  that  incorporates  necessary  infrastructure  improvements,  any  housing 
requirements, and a monitoring plan with performance measures as required by the LDRs. 
The revised phasing plan shall be subject to review and approval by the Board of County 
Commissioners.  
Status: Ongoing 
 

12. Prior to issuance of any Grading or Building Permit, Planning staff shall verify, on behalf of 
the Teton County Scenic Preserve Trust, that all proposed structures are located outside of 
the conservation easement area.  Status: Ongoing 
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13. Within one  year of  the date of approval of  this application,  subject  to  extension by  the 
Planning  Director  for  good  cause  shown,  the  applicant  shall  revise  the Master  Plan  to 
clarify  that  units  transferred  from  Area  II  to  Area  III  of  the  Resort  shall  be  relocated 
consistent with their original approvals with regard to size and mitigation requirements. 
 Status: Ongoing 

 
14. Due to the highly conceptual nature of Sketch Plans, a Development Plan with  full public 

review, as outlined  in Section 8.3.2 of  the LDRs, shall be  required  to establish unit  types, 
footprints, circulation and parking prior to  issuance of a Building Permit  for any phase of 
resort development. Status: Ongoing 

 
15. Within one  year of  the date of approval of  this application,  subject  to  extension by  the 

Planning  Director  for  good  cause  shown,  the  applicant  shall  revise  the Master  Plan  to 
incorporate  the  dimensional  limitations  for  Area  III  as  presented  to  the  Planning 
Commission on August 10, 2015, with the following changes:  

a. The  standard  for Maximum  Impervious Surface  shall be  re‐labeled Maximum Site 
Development and shall apply to the entire development, not a  lot‐by‐lot standard. 
The standard shall be 0.45‐0.75  

b. The standard regulating APOs shall be eliminated.  
c. The standard for minimum Right‐of‐Way (ROW) width shall be eliminated.  
d. The minimum ROW  standard  shall not apply  to access  through general  common 

elements or areas 
e. A minimum wetland setback of 30 feet shall be  incorporated  into the dimensional 

limitations table.  
f. A footnote should be added to the dimensional  limitations table specifying that  in 

the absence of a specific standard, the currently applicable LDRs shall apply.  
Status: Complete 

 
 
 
D. LDR Text Amendment – AMD2015‐0003 
Approved LDR Text Amendment AMD2015‐0003 with staff’s recommended changes to revise the 
text of Section 4.3.6. of the Teton County Land Development Regulations, based upon finding that 
with changes to the proposed text as recommended by staff the application meets the findings in 
Section  8.7.1.C  of  the  Teton  County  Land  Development  Regulations  as  discussed  in  the  staff 
report, with no conditions.  
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E. Zoning Map Amendment for Park Zone – ZMA2015‐0002 
Approved Zoning Map Amendment ZMA2015‐0002  to  rezone 101.7 acres of  land  from Planned 
Unit Development‐Planned Resort zoning to Park zoning, based upon finding that the application 
meets  the  findings  in  Section  8.7.2.C  of  the  Teton  County  Land  Development  Regulations  as 
discussed in the staff report with the conditions as listed in the BCC Condition column of the BCC 
Condition Discussion Table dated September 17, 2015. 
 

1. Within one  year of  the date of approval of  this application,  subject  to  extension by  the 
Planning  Director  for  good  cause  shown,  and  prior  to  recording  of  the  Zoning  Map 
Amendment  with  the  Teton  County  Clerk,  the  applicant  shall  demonstrate,  to  the 
satisfaction of the Planning Director and the County Attorney, that transfer of the property 
to a qualified non‐profit corporation has occurred. 
Status: Complete – approved by the Teton County Planning director on ______ ___, 2016 
 

F. Sketch Plan for a 5.2 acre Park and to develop 62 units at AREA III of SRCRR – SKC2015‐0001 
Approved Sketch Plan SKC2015‐0001 based upon finding that the application meets the findings in 
Section 8.3.1.C of the Teton County Land Development Regulations as discussed in the staff report 
with the conditions as  listed  in the BCC Condition column of the BCC Condition Discussion Table 
dated September 17, 2015. 
 

1. At the time of Development Plan, the applicant shall be required to submit a site plan that 
adheres  to  the  dimensional  limitations  established  in  the  amended  Resort Master  Plan, 
being reviewed concurrently with this application. Status: Ongoing 
 

2. Prior to approval of a Development Plan or Building Permit for any phase of the resort, the 
applicant  shall  be  required  to  provide  confirmation  from Wyoming  DEQ  regarding  the 
adequacy of the existing wastewater and water systems or copies of permits to construct 
for any  improvements to or expansions of existing systems or  for proposed new systems. 
This condition does not  restrict  the  issuance of Building Permits  for  lots within  the Snake 
River Sporting Club Planned Residential Development. Status: Ongoing – A DEQ permit  is 
scheduled to be submitted prior to Planning Commission approval and will be approved 
by WYDEQ prior to BCC approval. 

 
3. The  applicant  shall  be  required  to  obtain  a  Conditional  Use  Permit  for  the  entirety  of 

Astoria Hot Springs Park  concurrently with  the  first Physical Development permit  for  the 
park. Status: Ongoing 

 
4. Prior to approval of a Development Plan for any phase of the development described in this 

Sketch Plan, the applicant shall be required to submit a more detailed visual analysis of the 
final  bulk  and  scale  proposed,  to  ensure  that  development  is  adequately  screened  and 
visual  impacts are minimized. Building materials will be confirmed at the time of Building 
Permit. Status: Ongoing 
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SECTION 6 –DOCUMENTS PERTINENT TO PLAT 

 
A. Access and Utility Easement for Golf Course Bathroom– Provides access to repair and 

maintain utilities between Lot 8 and Lot 9, and provide pedestrian access from Cottonwood 
Court to the golf course bathroom. 
 

B. Utility Easement ‐ Provides access to repair and maintain utilities between Lot 5 and Lot 6 of 
Phase 1A. 

 
C. Access and Utility Easement – Provides road access and access to install, repair and mating 

utilities that serve all 12 lots in Phase 1A. Also provides an area for the Gold Course pump 
house to be located within the cul‐de‐sac. 

 
D. 2nd Amendment to Amended and Restated Master Declaration of Covenants, Conditions 

and Restated of Covenants, Conditions and Restrictions for Snake River Sporting Club 
Community(CCRs) – Amends the CCRs to reflect the incoming density of 62 units not to exceed 
210,000 square feet all of which will be located in AREA III. Also amend CCR’s in compliance with 
Condition #2 of PUD2015‐0002 detailed in Section 5 of this submittal.  
 
Note: All of the above referenced documents are currently being prepared and will be presented 
as part of the sufficiency submittal for the Plat of Lots 1‐12 of Phase 1A. 


































































































































