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APPLICANT: David Bender 
LANDOWNER: Daniel Bender 
 

REQUEST:  David and Daniel Bender are requesting final plat approval for a two (2) lot 
subdivision on a 13.93-acre lot. The two resulting lots will be 3.75 acres and 9.68 acres, with a 0.5-
acre common area. The subdivision will utilize an existing driveway off of Victor Cemetery Rd.  
 
APPLICABLE COUNTY CODE: Subdivision Preliminary Plat pursuant to Title 9, Chapter 3 
Teton County Zoning Ordinance, (revised 5-12-2011); Teton County Comprehensive Plan (A 
Vision & Framework 2012-2030) 

 
LEGAL DESCRIPTION: RP03N45E128850 
 Part of W ½ SE ¼ Section 12, Township 3N, Range 45E, B.M 
LOCATION: Approx. 600 East Cemetery Rd.  
ZONING DISTRICT: A-2.5, Borders Victor City (south), and Victor AOI (west) 

PROPERTY SIZE: 13.93 acres 
VICINITY MAP: The Bender property is on Victor Cemetery Rd. east of the cemetery.  
 

 
 
 
 

A REQUEST FOR FINAL PLAT APPROVAL BY:  
David & Daniel Bender,  

FOR: Taylor Shadows Subdivision,  
WHERE: East of Victor (Victor Cemetery Road) 

Prepared for the Board of County Commissioners  
Public Hearing of October 14, 2014 
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PROJECT DESCRIPTION:   
Daniel Bender owns a 13.93-acre parcel located east of the City of Victor on Victor Cemetery Rd. 
The site was previously platted for cemetery use; however, due to the difficult nature of digging 
graves on the property, the plat was abandoned and sold to Mr. Thompson (lot line adjustment). 
The parcel was then split off from the property to the north (Thompson property) in 2011, utilizing 
a one-time only lot split (#219995). In order to further dived this parcel, is must go through the 
subdivision process.  
 
There is an existing driveway on the property, which will be improved for residential access. There 
is a 0.5-acre piece of land inside the driveway turnaround that the applicant would like to dedicate 
for common ownership by the two residential parcels. This 0.5-acre lot would be used for 
agricultural and/or septic uses.  
 
PROJECT BACKGROUND: 
David Bender submitted a completed application to the Teton County Planning Department on 
August 28, 2014. 
 
The first step in the subdivision process is “Concept Review” (§9-3-2(B)). Because the property is 
completely in (WH) Wildlife Habitat Overly, a public hearing before the Teton County Planning 
and Zoning Commission was required. The Concept Review was unanimously approved by the 
Planning Commission on April 8, 2014. The second step in the subdivision process is the 
“Preliminary Plat Phase” (§9-3-2(C)). On July 8, 2014, the Teton County Planning and Zoning 
Commission recommended approval, and on August 11, 2014, the Board of County 
Commissioners unanimously approved the preliminary plat. 
 
The final step in the subdivision process is the “Final Plat Phase” (§9-3-2(D)). A public hearing is 
required and will act as a final review before the Board makes a decision to continue, approve, 
approve with conditions, or deny the subdivision application 
 
OVERVIEW OF FINAL PLAT APPROVAL:  
The purpose of this review is to present the Board of County Commissioners the completed 
documentation as required by Title 9 for the final phase of the subdivision. This review will act as 
a final review before the Board makes a decision to continue, approve, approve with conditions, or 
deny the subdivision application. If the Board elects to amend the application, additional findings 
and reasoning shall be made in writing in accordance with state code. Otherwise the findings and 
reasoning should be contained in the Master Plan / Development Agreement / and Final Plat (amd. 
06-05). 
 
KEY ISSUES:  
On September 16, 2014, we had a Development Review Committee (DRC) meeting with the Teton 
County Prosecutor (Kathy Spitzer), Teton County Building Official (Tom Davis), Teton County Fire 
Marshal (Earle Giles), AW Engineering (Arnold Woolstenhulme), Teton County Planning 
Administrator (Jason Boal), and Teton County Planner (Kristin Rader). From this meeting, the 
following key issues were identified: 

 CC&Rs: Section 2.03 needs to match the Natural Resources Analysis so that animal corrals 
shall be kept in the common area. This was identified as a condition with the Preliminary 
Plat approval. After the meeting, the applicant updated the CC&Rs to match the BoCC 
motion from 8-11-2014. 
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 Road Plan: Earle Giles expressed concerns that parts of the road and driveway were not 
designed to County Standards. Specifically, he was concerned that the grade was greater than 
10%, and the driveway was longer than 150 feet, so it would need additional turnarounds. 
He stated that their fire truck could not make it up the driveway to both parcels.  

 
INTER-AGENCYAND DEPARTMENTAL REVIEW COMMENTS 
Staff has not received any inter-agency comments at this time. 
 
SPECIFIC REQUIREMENTS FOR PUBLIC HEARING NOTICE:  
Idaho Code, Title 67; Section 67-6509, 67-6511, 67-6512, and Title 9, Section 3-2-(B-2) of the Teton 
County Zoning Ordinance. The public hearing for the Board of County Commissioners was duly 
noticed in the Teton Valley News. A notification was sent via mail to surrounding property owners 
within a 300-foot buffer area and many more people because anyone within a subdivision that has a 
lot within 300 feet of a project is also notified. A notice was also posted on the property providing 
information about the public hearing.   
 
COMMENTS FROM NOTIFIED PROPERTY OWNERS & PUBLIC AT LARGE: 
Staff has not received any written comments from the public.  
 
CONSIDERATION OF APPROVAL:  
With their decision, the Board shall make written findings with respect to the items required with 
the submission of the application and the following: 

a. Previously approved conditions have been met,  
b. Any exception to otherwise applicable restrictions shall be identified with reasons to support 

the exception, 
c. The subdivision is consistent with the public health, safety, and welfare of the county, 
d. The subdivision is consistent with all applicable provisions of the Teton County Code Titles 

8 and 9, and 
e. The required information in the application has been verified and correct. 

 
Additional written findings are not necessary where the public documents or records of the public 
hearing already provide a written record.  

 
RECOMMENDED CONDITIONS OF APPROVAL  

 Compliance with all local, state, and federal regulations. 
 Compliance with Teton County Driveway Standards. 
 Compliance with Teton County Dark Sky Ordinance 
 Signs, if desired, comply with Title 13 Section 7 of the Teton County Code. 
 Compliance with Teton County Bear Conflict Prevention Standards. 
 Compliance with the Mitigation and Land Management Plans identified in the Natural 

Resource Analysis. 
 Obtain proper permits and approval from the Teton County Planning & Building Department 

when development occurs.  
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BOARD OF COUNTY COMMISSIONERS’ ACTION:  
A. Approve the Final Plat, with the recommended conditions of approval listed in this staff report, 
having provided the reasons and justifications for the approval.  
 
B. Approve the Final Plat, with modifications to the application request, or adding conditions of 
approval, having provided the reasons and justifications for the approval and for any modifications or 
conditions.  
 
C. Deny the Final Plat application request and provide the reasons and justifications for the denial.  
 
D. Continue to a future BoCC Public Hearing with reasons given as to the continuation or need for 
additional information.  
 
PLANNING STAFF RECOMMENDATIONS:  
The Planning Staff recommends ACTION A, APPROVE the Final Plat, with the recommended 
conditions of approval listed in this staff report, having provided the reasons and justifications for the 
approval.  
 
Staff suggests the following motion could state a finding of fact and conclusion of law if a 
Commissioner wanted to approve the application:  
 
Having concluded that all the Criteria for Approval of a Final Plat found in Title 9-3-2-C can be 
satisfied with the inclusion of the recommended conditions of approval, and having found that the 
considerations for granting the Final Plat Approval to Mr. Daniel and David Bender can be 
justified and have been presented in the application materials, staff report, and presentations to 
the Teton County Board of County Commissioners, 

 and having found that the proposal is generally consistent with the goals and policies of the 
2012-2030 Teton County Comprehensive Plan,  

 I RECOMMEND APPROVAL of the Final Plat for Taylor Shadows subdivision as 
described in the application materials submitted August 28, 2014 and as supplemented with 
additional applicant information attached to this staff report.  

_______________________________________________________________________________  
Prepared by Kristin Rader 
 
Attachments:  

 Application 
 Development Agreement 
 CC&R’s  
 Final Plat/Master Plan 
 Erosion Plan  
 Road Construction Drawings 
 Notification letter to Adjacent Property Owners 
 DRC meeting notes 
 Natural Resource Analysis 

 
End of Staff Report 
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Teton County, Idaho Planning & Building Department 
150 Courthouse Drive, Room 107; Driggs, ID 83422 
208-354-2593 ph. 208-354-8410 fax 
www.tetoncountyidaho.gov     pz@co.teton.id.us  

  
September 19, 2014 
 
Re: Notice of Public Hearing and Solicitation for Comments from property owners within 300 feet of a property that 
has an application for a subdivision 
 
Dear Property Owners: 
This letter is to notify you that an application subdivision has been submitted to the Teton County Planning Department 
by a nearby landowner. The planning staff is soliciting comments from people in the vicinity of the applicant’s property 
so that we can be aware of neighborhood issues and then incorporate your comments into the staff report to the Board 
of County Commissioners. The Board of County Commissioners gave Preliminary Approval on August 11th. If you 
have any comments or questions regarding this application, please contact us at the telephone number, email or address 
listed above. A public hearing will be held to consider this application. This public hearing will act as a final review 
before the Board makes a decision to continue, approve, approve with conditions, or deny the subdivision application. 
With this decision, the Board shall make written findings with respect to the items required with the submission of the 
application and the following:  

a. previously approved conditions have been met,  
b. any exception to otherwise applicable restrictions shall be identified with reasons to support the exception,  
c. the subdivision is consistent with the public health, safety, and welfare of the county,  
d. the subdivision is consistent with all applicable provisions of the Teton County Code Titles 8 and 9, and  
e. the required information in the application has been verified and correct. 

The details below provide more information on the proposal. 
 
Applicant and Landowner: Daniel & David Bender   
Legal Description: Part of W ½ SE ¼ Sec 12, T 3N, R 45E, B.M. Teton County, ID. RP03N45E128850 
Zoning District: A 2.5 
 
Description of the request:  The applicant proposes a 2 lot (13.93 acre) subdivision. The two residential lots will be 
9.68 and 3.75 acres, in addition to a 0.5-acre common agricultural area. This project is located east of Victor on Victor 
Cemetery Road and borders Victor Cemetery to the east. 
 
PUBLIC HEARING 
The Teton County Board of County Commissioners will hold a hearing in the Commissioners’ Chamber located on 
the First Floor (lower level, southwest entrance) at 150 Courthouse Drive, Driggs, Idaho on Tuesday October 14, 
2014 on this matter; this is the only item on the agenda. The meeting will begin at 4:00 p.m.  
 
Information on the above application is available for public viewing in the Teton County Planning and Zoning 
Department at the Teton County Courthouse in Driggs, Idaho. The development application and various related 
documents are also posted, as they become available, at www.tetoncountyidaho.gov. To view these items, go to the 
Calendar or Upcoming Events and select the Board of County Commissioners Public Hearing of 10/14/2014, then 
select the agenda item in the Additional Information Side Bar. Written comments will be included in the packet of 
information provided to the Board prior to the hearing if they are received in the Planning and Zoning Department no 
later than 5:00pm on October 3rd. Written comments may be e-mailed to pz@co.teton.id.us, mailed to the address 
above, or faxed. You may also present your comments in person at the hearing.   
 
The public shall not contact members of the Planning and Zoning Commission or Board of County Commissioners 
concerning this application, as their decision must, by law, be confined to the record produced at the public hearing.  
 
If you have any further questions, please do not hesitate to call the Teton County Planning and Zoning Department at 
208-354-2593. 

http://www.tetoncountyidaho.gov/
mailto:pzadmin@co.teton.id.us
http://www.tetoncountyidaho.gov/
mailto:pzadmin@co.teton.id.us
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Teton County Planning 

150 Courthouse Drive, Room 107 

Driggs, Idaho 83422 

Phone: 208.354.2593 

Fax: 208.354.8778 

 

FROM: Planner, Kristin Rader 
TO:  Arnold Woolstenhulme  
RE:  Taylor Shadows DRC meeting Notes 
DATE: September 19, 2014 

  
Arnold, the purpose of this letter is to summarize the meeting we had on Tuesday. 
 
CC&R’s 

 Section 2.03 needs to match the Natural Resources Analysis. I believe you already contacted the applicant 
about this, but the new CC&Rs that I received from Sharon do not have the change. I have attached those 
CC&Rs with the sentence highlighted that needs to be changed. I also added a draft copy of the motion 
from the Preliminary Plat Public Hearing (the minutes have not been completed). In the motion, it has a 
condition about addressing Section 2.03 in the CC&Rs. 

 
Road Plan 

 Earle Giles expressed concerns that parts of the road and driveway were not designed to County Standards. 
This will need to be addressed before the subdivision can be signed off as completed. 
  

Public Health/Sewer 
 Mike Dronen with EIPHD was unable to attend the meeting; however, he emailed me the following 

comment: 
“I have no additional comments, above those in the 29 May letter. As a reminder, 
before preparing the plat cover page, the engineer/applicant should contact EIPHD 
for the specific Health Certificate language.” 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Attachments: Taylor Shadows CC&Rs; DRAFT BoCC Motion from 8/11/2014 
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�����9%����8���&��������������%��������5��5���&������&�5�����������:����������%����������-����������� ��&�
5�����������%��������5��5���&���"���&�����������������:����"���������%����������-������������"�-��-��"��8�
%5������������!��������%��������������������!���"�#�&�-���������"�-&�����������!�-&���&��4�����������
�%������������������������-&�����C�&����E��"�4��D�#��4����;������������.
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3���������������$�������4�����5�������������9%����!����������4��8�4��"����"�5�������4����%��"����������
��������� ���� ��������������� ������#�����8���������������5������"�

+.��EE	EE�	�CE�������#����������#������������D�#��4����;���������������"�����%"���-����
��8%������"��5������������#����.

).((((((((�����'C'��E!���<	���CE������	EC�'�C'��E�������#���������������������
������#�&�-���#��"�"����#���#�������#�.

=.���C�������#����������������"���8����"�����%���������������"�"�5���!�4���������������#5�� �".

,.���	��������#����1�2�����5���������5������������������8��������&������������!�����%"��8�
����������!����"��8�����88��8����������#5�����������������������!�������������#�&�-�!�1-2�����5%�������������
����%�"�������$��%���&�����������������!�-%���$��%"��8��������� ��8��%������������������%���&���������
5�����#������������-��8�����.
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��A����B��E������	AE

���������5��5���&�4������C�&����E��"�4��E%-"� ������������-�����"!�%��"���"���7�&�"��%-7�����������
�����4��8���#�����������"��������������

E�������).*+.����6%������E%-"� �"��8.��������#�&�-���%�������%-"� �"�"!�5�� �"�"!���4� ��!������������8�
�������������5�� ������������������������������&��������#�������������5���������-�����"�-&����#��������������
��##��!�7�������������-&������������&���������##%���&�5��5���&.�����!��4�������8%�%������!�����4��"�-&�
������#�������"��4���!�#�&�-����#-���"�����������.�6�������5%�5���������55�&��8������� ���������"�
����������������������������"�-&��%�����#-���"�����"������������������!�������#-���"������������-��������"���
����������������5%�5��������55�&��8�����5�� �������������.��E���������������>�58.+������������������������
�� ������!����"���������"�������������.

E�������).*)��E�8�����"���8����8.�������8��������&�����������������-��5����"����#��������"������&�����
�$��5��

1+2.�������8���" �������8�����5��#���������������������!�4�������8�������������$���"���$��9%��������:
1)2.�������8���"�����&��8�������#����"?����""�������������4���;��������%5���;�����!�4�������8��



�����������$���"��4���9%��������:
1=2.�������8��%��"�-&�����-%��"�������" �����������5��7����"%���8�����������%������5����".
1,2.��$���������8����8�#%���-��"�4�4��"�"������"!���4�4����8�!�"��@��@&���8����8������9%���"�-&�

C�������%��&!�'"����C�����A!�E�������A>,>B.
1B2.��������8������C�&����E��"�4��5��5�������4�����"��������C�������%��&!�'"����C�����A!����5����C!

E��������A>C>+�����%8��A>C>D.

E�������).*=����#���.���4�����������#�����������$�������5��5�������!�������������"���������������������#���
������#�������5�� �������#����#�-���#��8����%������.�������� �����@����4���������&�"�#������5����������-��
@�5�������������������%�����4�&�������@��5����������8�������"�8��4��8���"������������%��������4��"���������
���������"�����������".��'���""���������&��"�������!���������#�&������-��������"����������##�������.����&�
��&�������"������#%���-�������"�#%���-����������"�����%�����4�&�������5�� ����������������������4��"����.��'�
��&�"�8����"�8��������%8�������"�������"����-���8����%�����������A���"��������� �������%������&������ ��
�%������#���������#�����#5�%�"�"������&�� ����-�����������!���"?������������������5�����&��8����������
�4��������%������#���������#�����������#���������E)**.**!�5�%����������������#5�%�"#���.�'����&��%���
���#���������#�������������������%�������"%�����-��@��8����������%8�������"�������"�������8������������8�
4��"����!��� �����@����5��5�������������"���������!�����A���"��������� �������%������&������ ���%������#���
������#�����#5�%�"�"����"�����&�".�����4���������&����#���������#�����#5�%�"�"����"�����&�"�����
������8������������8��� �����@!�4��"��������5��5����������� ��������8��������������8����������A���"������&�
#�#-����������!����������#5�%�"#�������"����%�����������&��%������#���������#���.

E�������).*,��������� ������ ��&.�����%--�������"�-���������&�@��"�������-��5����"����5��#����"����
���%#%�����%5�����&�5��5���&�4������C�&����E��"�4��E%-"� ������.�C����!�8��-�8�����������4�����������
-��@�5������������&�����������������#%���-�������"�4����������������"����%��%��.�����������������!����������
�9%�5#�����������������8�����"��5���������%���#�������!�������-��@�5����������"��������&���"�����-���#��
������� ��������%������.��������������������%�������������-��5��#����"�����$��������5������%5�����&��%���
5��5���&����������-��������� �����"����#�����������&�������5��5���&�������� ������&�������������������
���%5����.

E�������).*B����5�������A%��"��8�.�����#5�� �#����������-��5��#����"��������������"����5������"�������%���
�#5�� �#�������������������#���-��@�5�����8��"����"��������"���5������"��"�9%����&�5�����"���������4����
�������"�-&������4�����������.�

E�������).*F��	$�#5������������������.�������8����������������#���������8��������������������������#5�����
�$�� �����!�8��"��8���"�������%����������#5�� �#����������&�5��5���&��4��"�-&�����������!�������%�����
���%��%�����������#�"�����#�����������8����������������.�C�����8��������������������������%�"�����"�
����4���������������������������#�&�-������8��"�-&����������.

E�������).*D�����D�G��"�%������ �����.�������� ������������-�����"%���"������&�5��5���&���"����
�#5�� �#�����������%���"������&�5��5���&�4������������#�8���-��%�����������G��"�%�������&�5���������
5��5���&.

E�������).*A��C�#5����&�E��%��%���.�����&���#5����&����%��%����4����������55�� �"�-&�����A���"�#�&�-��
��������"����������"%���8�������%�����������5��#����������"����.�'��5��8��������������%��������������"����
���4�"�������&����8��������#�!�����#���������������-�������"������&����������5������������G��"�����%���8���&�
�55�������.�������#5����&�-%��"��8��������-����#� �"�5��#5��&�4����������%�����������������"���������
-������#5����".

E�������).*C�����"���������������"��������.�'��������-������������4���;�����5����-����&�����%"��8�����
D�#��4����;������������!�������"��������$��%��4��"��������"����C�&����E��"�4��E%-"� �����������#5�&�
4������&��55����-�����"������!���4!��%��!������8%�������5��������8����������#� �����"��������������$��%��
4��"�.���$��%��4��"��������#����������5������4�����������7%���%�����5%-����������!����5�!��� �����@!����"�
���������5��5���&.��'���������4����"����������#5�&!�����D�#��4����;�������������4�������%#��
���5����-����&�������"������8�����4��"����������%-7����������"��%-��9%����&�-�������"����>��#5����������
�4���������������� �� �"!����������������.

E�������).+*��A%��"��8����"�'#5�� �#����.��������������-���#5�� �"��$��5��-&���"4�����8��������"�����
���%��%���1������������0����"����02�"���8��"��������##�"���������8�����#��&���"������������8%����!�5�%����
8���8����"��������#5�� �#���������"������������8�����#��&�����"����.������5��5���"�-%��"��8����"�
�#5�� �#�����������-���%-#����"������������8����##�����������55�� ��.�F�� �"�"!���4� ��!�
���4�������"��8���&����8���������"����������������������&!�����������5��#��&�����"���������%��&�������%���"�
�����""��������8%������%���#�&�-��������%���"�1������������08%������%��02.�����5���#����!����"�#���%#�
���������#%���5���"4�����8����%��%���#�&�-��-%���.�

E�������).++��3���8��������.����%���8���������������-��5��#����"������&����������������$����������������
5�����������������"����� ���-������#�����4������������E%-7����F��5���&!���##�������!������&��"7������



5��5���&.������%����#����8�����8��������&������������8���8��1+2�����%���8���&����%��%���!�����������!�
�9%�5#���!��-7�������"����"�������������-���������"�4����������55�� �"����%��%�������55��5������&�
�������"����#� ��4:�1)2����%��!�8��-�8����"�������������-��@�5�����������#���������� ���"!�����������
������������"���&��%�������������������-��@�5��4����������������"����%��%��:�1=2���� ���������!������8��
5����!���#5����5�������"�������������������8��8!�"�&��8���������8��������8������%�����"���-�����������-��
�55��5������&��������"����#� ��4:�1,2�5�5�������4����!�8��!���4��!�"�����8�����������5%�5�������"�4����!�
5����!������������"�������������������������������#��������������5���������%"������ ��%�����8��������
����������&!���"�%�����&�#���������������%�����&��������������"�8��!����!�4����!�5��5����������������@�!���"�
��4�8��"��5������&���#�����"� �����������-��@�5����"�#��������"�4����������������"�E��%��%������-���4�
�����%�������������8��%�":�1B2����8����!����%-������������55��8�����5�����4����!�#�����!�-%�@�#������������
����5�������%������������������-��@�5�!������"��������4�"�������%#%����:���"�1F2������%--���!���������"�
8��-�8��������-����8%����&���#� �"����#������������"�����������-������4�"�������%#%������������.

E�������).+)��E���������.��E������&��%������"���8%�����������	�������'"����F%-����D��������5�.�4����-��
�"����"���.����5��#������#�	�������'"����F%-����D��������5�.������9%���"���������������������������&���"����
��5�����&���#�.

E�������).+=���8������6��#�F�� �����.��C�&����E��"�4��E%-"� ��������@��4��"8���������8������6��#�����
'"������"�����5����,B�E��������))>,B*+�����%8��))>,B*,

E�������).+,����"�����D�-�����F�� �����.�������������%���"����������55�� �"�-%��"��8��� ���5��4����-��
#���8�"���"�5����� �"�����4��"�������-����.��C�����4����-�����"� ���5#�������#�����G�"� ��������������
4�������������%���"����������55�� �"�-%��"��8��� ���5�.

E�������).+B�3�#�"����-���5�� ������.��C��������4��8����#���������-������8�"�-&�C�&����E��"�4��
D�#��4����;�������������

1+2.����"�#�������������"��������
1)2.�C�������%��&�"��@��@������9%���#����
1=2.�����%�����������5���������#���
1,2.���%��&����-��@����"����8�������"�5����"���������55�� �"��������F���
1B2.���8������6��#����
1F2.���5��#������#�	�������'"����F%-����D��������5�.������9%���"���������������������������&���"����
��5�����&���#�.

E�������).+F�A������������.��C�������%��&����"�%���C�����,�E�������D>,��""������8�-�������������4����-��
�"����"���.

������������

��E��ABE��A����E

���-%��"��8�����������#5�� �#�����������-��������%���"���������+>)!�������������&���������������������-��
#�"��%���������5�������"��%��������������#�����������������8����##������#�&���9%���!��������� ��-����
�%-#����"������"��55�� �"����4�����8�-&���������8����##�����.�C��������8����##�����������������"���
�����%���-����&���������#5�� �#����!�����#��������!�����������!���"��������%�����������"7������
�#5�� �#����.�C����-7���� �������������8����##�����������������������������&�5��5���"��#5�� �#�����
4����������������������������"�#������&� ��%��������������.�'������5���������"���55�� �"!����"����%��%����
��"��#5�� �#�����#�&�����-��������%���"����5����"�%5������"����.�C���"�����������������##���������������
��"�-��"��8�%5�������5���������������".

E�������=.*+�E��%��%���
1+2.�E��%��%����������-��������"�4����������"���8����"�-%��"��8��� ���5���"�5����"���������55�� �"
�������F������"���������%��8�"����������������������������"�5�&����������%�����������5��5���&.��C���
5��#��&����������������-���"�4����-�������"���8�!��$�������������!���"�������������#���G��4������"
��#5��#�����������%������ ����#���.
1)2.B	$�������#���������������-��������%����4��"!�5����"���8!������������������#��������%����#�������.
�����#���������������-����"������@�!���� &�4��8�����5���������8��!����>�������� ��#����!�"����>
-��"������#�����#�������.���������� ���$�������#���������4���������#-������%����#���������#�&�-��
5��5���"������������8����##���������������"����������"��55�� ��.
1=2.�	$����������������������-������������"�������!�������������>8����&�5����� ��� ��.������$5���"�
#�������������� ����"%���������"�������!����������-����������������"�G�"����5�����".
1,2.�	$��������������������-���%-"%�"���"����������������������8�.���������#5�������5�������������
�$�������#�����������"�������8�#������������-��%��"!�������-���%-#����"��������"���8����##���������
�55�� ��.
1B2.����"���5��8�������-�����5�����4��������&�������������%�����.

E�������=.*)��F��@��8.��E%���������"�� �4�&����"�5��@��8�������������-��5�� �"�"�-&������4����������������
���5��#������>�������5��@��8!������"���������������4������������#�&�����-���-���%���"�����#5�"�"���"������
���4���#� ���#�&�-������������".



E�������=.*=���4�������%�����.������#5�� �#�����������-�������4�������%��������"�������%���"�����������
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 MOTION. 6:11pm Commissioner Kunz moved to approve the Preliminary Plat for the Taylor Shadows 

Subdivision having concluded that all the Criteria for Approval of a Preliminary Plat found in Title 9-3-2-B 

can be satisfied with the inclusion of the recommended  six conditions of approval from the Planning 

Commission and the following two items per the Staff Memo of August 8, 2014: 

CC&Rs 

 Section 2.03 ʹ this section was conflicted with the Natural Resource Analysis for where animals 

would be kept and was asked to be clarified after the DRC meeting. The updated CC&Rs state: 

͞Aůů ůŝǀĞƐƚŽĐŬ ĂƐ ǁĞůů ĂƐ ĂŶǇ ĚŽŵĞƐƚŝĐ ƉĞƚƐ ƐŚĂůů ďĞ ŬĞƉƚ ŝŶ Ă ĐŽƌƌĂů ŝŶ ƐƵĐŚ Ă ǁĂǇ ĂƐ ƚŽ ŬĞĞƉ ƚŚĞ 
area green and growing and also to ensure that wildlife are not chased or harassed. In addition 

to yaƌĚ ĨĞŶĐĞƐ͕ ĐŽƌƌĂůƐ ŵĂǇ ĂůƐŽ ďĞ ůŽĐĂƚĞĚ ŝŶ ƚŚĞ ĐŽŵŵŽŶ ĂƌĞĂ͘͟ TŚĞ NĂƚƵƌĂů RĞƐŽƵƌĐĞƐ AŶĂůǇƐŝƐ 
identifies the common area as the location for animal pens, so it is my recommendation that 

ƚŚŝƐ ďĞ ĐŚĂŶŐĞĚ ƚŽ ͙͞IŶ ĂĚĚŝƚŝŽŶ ƚŽ ǇĂƌĚ ĨĞŶĐĞƐ͕ ĐŽƌƌĂůƐ ƐŚĂůů ďĞ ůŽĐĂƚĞĚ ŝŶ ƚŚĞ ĐŽŵŵŽŶ ĂƌĞĂ͘͟ ƐŽ 
the CC&Rs and Natural Resources Analysis are no longer conflicting.  

 All other issues were addressed accordingly. 

 

Stormwater Plan & Erosion Plan 

 One of the issues from the DRC meeting was that the legend needed to be revised so the labels 

were correct. Part of this issue was addressed. 

 On the updated Erosion Plan, there are three labels on the legend (straw bales, sediment fence, 

and small drainage ditch & berm) that are not identified on the plan. This should be identified 

on the plan as a condition for approval. 

And,  

 having found that the considerations for granting the Preliminary Plat Approval for the Taylor 

Shadows Subdivision can be justified and have been presented in the application materials, staff 

report, and presentations to the Planning & Zoning Commission and the Teton County Board of 

County Commissioners, and 

 having found that the proposal is generally consistent with the goals and policies of the 2012-

2030 Teton County Comprehensive Plan,  

the Board hereby APPROVES the Preliminary Plat for Taylor Shadows subdivision as described in the 

application materials submitted May 28, 2014 and as supplemented with additional applicant 

information attached to this staff report.  Motion seconded by Commissioner Rinaldi and passed 

unanimously. 
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