
TOWN OF PARADISE VALLEY

The Villas at Cheney Estates (Town Triangle, LLC) 
Development of 8 Single‐Family Homes 

Northwest Corner Northern Ave Alignment & Scottsdale Rd
Text Amendment, Rezoning, Preliminary Plat, SUP, Sign

Town Council  
November 16, 2017



Request
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Develop 8 residential lots at 
NWC Northern Ave & Scottsdale Rd 
via 6 concurrent application requests 



Vicinity Map
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Meeting Purpose
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• Provide Council the Planning 
Commission Recommendation 

• Give Project Overview

• Take Public Input 

• Take Action 
• Approve, Deny, or Continue
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TOWN COUNCIL DISCUSSION



• Discussed on October 26, 2017
– SETBACKS Interest in requiring 20’ between structures on the Lots 2, 

3 and 4 that border the golf course to provide more views between 
homes

• Setbacks were viewed reasonable based on the requirement for one‐story 
homes, the number of larger pie‐shaped lots, the proposed homes will all be 
different, and the homes on those lots will have a livable size of 2,800 to 4,200 sf

– ORD EDITS Consider a term other than “R‐43 district” in Section 912 
of the text amendment and the applicant’s wording related to the 
Town’s floodplain board in Condition 7 of the rezoning. 

• “R‐43 District” text to read “R‐43 zoned area or lot”
• Condition 7 of the rezoning was changed back to the Planning Commission 

verbiage

– RENTALS Council encouraged the applicant to consider 
restricting short‐term rentals in the CC&R’s
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PLANNING COMMISSION RECOMMENDATION



Planning Commission Recommendation
• Vote of 4 to 0 on October 3, 2017 to approve 5 applications
• Commissioners Campbell, Covington, and Mahrle absent

– (MI‐16‐03) Text Amd to Zoning Code, Article IX
• Modify Cluster Plan on minimum lot size, setback, 
height measurement for this development 

– (MI‐16‐04) Rezoning
• Change from R‐43  and SUP to R‐43 CP

– (SUP‐16‐03) Special Use Permit (SUP)
• Allow for private roadway gates

– (PP‐16‐03) A Preliminary Plat
• Preliminary plat for eight lots

– (MI‐17‐02) Subdivision Signs
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Planning Commission Approval
• Vote of 4 to 0 on October 3, 2017
• Commissioners Campbell, Covington, and Mahrle absent

– (CUP‐16‐02) Conditional Use Permit
• Make the roads within the proposed 
subdivision private

• Appeal period to Council ended October 18, 2017 
– No appeals
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PROJECT OVERVIEW



Nearby Density
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• South ‐ Cheney Estates
– R‐18 CP SUP & R‐35 CP zoning
– 72 lots, AVG lot size of 25,718 sf
– R‐18 portion, AVG lot size of 17,569 sf

• Northwest‐ SUP Camelback Golf Club & Camelback Golf Club Estates zoned R‐43
– Most R‐43 lots have easements resulting in essentially half‐acre lots 

• East ‐ Santo Tomas Plat in Scottsdale
– Zoned R1‐10 PRD
– Lots vary between 5,800 sf to 37,000 sf
– Average lot size is 6,920 sf



General Plan 
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1 home/ac

Subject Property

1 to 8 homes/ac
EXISTING



Zoning

13

Subject Property

R1‐10 PRD

C‐1
C‐1

OS

OS

EXISTING



Zoning Text Amendment Request    
• Necessary to allow reduced  standards from 

typical Cluster Plan
– 16,500 sf min lot size
– Reduced setbacks

• Modifies Articles II, Definitions, and  IX, CP
• Refer to proposed Ordinance No. 2016‐13
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Primary Structure Comparisons
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District Min
Lot Size 
(sf)

Min
Lot Width

(ft)

Min Front 
Setback 
(ft)

Min
Side 

Setback 
(ft)

Min
Rear 

Setback 
(ft)

Min
Side/Rear  
Frontage

(ft)

Max Floor 
Area Ratio

(%)

Min
Floor Area

(sf)

Max
No. 

Stories

Max 
Height
(ft)

Proposed  16,500 100 20 or 10 
with side‐
loaded 
garage

7 25 20 50 None 
specified

1 24

R‐43 CP 20,000 120 40 20 40 40 25 2,000 1 24
R‐35 CP 20,000 100 40 20 40 40 25 1,800 2 24
R‐18 CP
SUP 

Cheney
ViaVista

16,365
12,001

115 35 10 35 35

None
7,000 sf

2,000 and 
max of 5,000

1 22

R‐43  43,560 165 40 20 40 40 25 2,000 2 24
R‐35 35,000 150 40 20 40 40 25 1,800 2 24
R‐10 10,000 100 20 7 25 20 None 1,500 1 24



Accessory Structure Comparisons
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DISTRICT Min 
Front 

Setback (ft)

Min
Side

Setback (ft)

Min
Rear 

Setback (ft)

Min
Side/Rear

Frontage (ft)

Max 
No.

Stories

Max 
Height
(ft)

Pool
(ft)

Proposed 20 7 10 10 1 16 Same as 
accessory

R‐43 CP 60  20 20 40 1 16 40 ft yd
20 other

R‐35 CP 60  10 10 40 1 15 40 ft yd
20 other

R‐18 CP SUP 35 10 35 35 1 15 40 ft yd
20 other

R‐43 60  20 20 40 1 16 40 ft yd
20 other

R‐35 60  10 10 40 1 15 40 ft yd
20 other

R‐10 20 7 7 20 1 15 7 to any 
property line



Rezoning Request    
• A rezoning is required since the 

proposed project has lots less 
than one acre in an R‐43 District

• Zoning Ordinance has a process 
to allow for smaller lots via a 
Cluster Plan

• Altering the zoning, requires 
amending zoning map from        
R‐43/SUP to R‐43 CP

• Refer to proposed Ordinance No. 
2016‐14
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Preliminary Plat 
• Roadways
• Lots ‐Tracts
• Walls/Landscaping
• Utilities
• Fire Protection 
• Traffic
• Drainage
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Scottsdale Road
• Fully within Scottsdale
• Major arterial road
• No additional right‐of‐
way requested                     
(half width at 65’)

• Deceleration lane  
requires wall/sidewalk 
easement on site
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Northern Ave Align.
• Local road in General Plan
• Half‐width right‐of‐way 40’
• No additional ROW 
required
– Possible candidate for future 

abandonment 
– Potential pedestrian connection to 

Golf Drive

• Constraints exist in 
improving this alignment to 
connect to Golf Drive
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Ironwood Drive
• Complies with the 

dimensional standards in the 
Town Code
– 50’ right‐of‐way width
– 55’, 45’ & 40’ radius cul‐de‐sacs
– Small roadway segment 

adjoining Lot 1 with no cul‐de‐
sac

• Meets fire code provision 
(building within 150’ of fire road)

• Subdivision Code allows 
modification if not nullify 
purpose/intent of the code
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Lots
• Lot sizes

– Comparable to R‐18 CP 
– Min of 16,500 sf
– Varies 16,813 sf to 38,665 sf

• Lot width
– Meets min for R‐10 and R‐35 CP at 100’

• Access
– Lots will access a public street via 

private street
• Setbacks

– Comparable to R‐10
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Tracts
• 3 tracts

– Tract A is private road 
(CUP)

– Tract B is open space, 
landscaping and 
retention

– Tract C is golf course 
open space 
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Subdivision Wall
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– Zoning Ordinance  allows for 
review of location, height, 
setback, design w/final plat

– Town has approved 
conceptual plans with 
preliminary plat

– 6’ stucco and/or wrought 
iron view

– Scottsdale Road wall 
remains, will widen opening 



Landscaping
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– Town Code addresses 
landscaping in right‐of‐
way

– Landscaping is typically 
reviewed with private               
roadway gate and/or 
final plat



Utilities 
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– Will‐serve letters submitted

– Proposed 8” looped water line 

– Assured water supply required 
prior to final plat action

– Utility easements provided
• 8’ front
• Not uncommon on smaller lots
• Subdivision Code allows 

modification if not nullify 
purpose/intent of the code



Fire Protection
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– Water Service Impact Study 
submitted

• 2 hydrants to be installed 
• 55’ cul‐de‐sac in lieu of 
emergency access road

• All homes will have sprinklers
• New looped 8” water lines
• 1,500 gpm flow at 20 psi will be 
met per the agreement with 
Scottsdale for Berneil Water 
service area



Traffic 
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– Traffic Study submitted
• 8 homes estimated at 6 
to 8 vehicle trips during 
peak hours

• Turning movements 
estimated at 15 and 23 
daily, between 1 and 3 
during peak hours

• Sight visibility requesting 
25’ x 25’ per Scottsdale 
requirements based on 
site analysis



Drainage
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– Hydrology study 
submitted

• FEMA letter of flood map 
revision will be required

– 2 Phases (CLOMR/LOMR)
– CLOMR issued

• Existing FEMA map does 
not reflect the raised pad 
on the site, grading on 
golf course, or the 
Scottsdale bridge 
improvements



Special Use Permit – Roadway Gate
• Need a SUP to allow private              
roadway gates

• Follow SUP guidelines 
• Gate complies with Town’s 
guidelines
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Special Use Permit – Roadway Gate
• Need a SUP to allow private              
roadway gates

• Follow SUP guidelines 
• Gate complies with Town’s 
guidelines
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SUP Gate Guidelines
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Guideline Proposed

Height 8’ 6’6” gate, with columns at 7’

Turn‐around Town cul‐de‐sac standard of 
45’/40’ radius

Right‐of‐way at 45’ radius 
Paved area at 40’ radius 

Stacking 150’ from gate to intersecting
road centerline

179’ and 223’ 
75’ from call box to road edge 
per Scottsdale code
Deceleration lane

Pedestrian access Adjoining roadway Included 

• No regulations, only guidelines which allows for case‐by‐case evaluation
• Gate guidelines are the same regardless of the zoning district, lot size, and number 

of lots served by the proposed private access gate 



Proposed Gate Characteristics 
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• Pedestrian access 
provided

• 6’ wall gate 
connection in 
front yard and on 
tracts, not typical 
of wall code

• Complies with 
stacking 
guidelines

•



Entry Landscaping
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• Recommend native and native‐adapted
• Guidelines

• 5 to 8 trees  @ 10 trees
• 8 shrubs @ 400 shrubs



Entry Lighting
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• 4 lighting fixtures
• Predominantly uplighting
• Bronze metallic finish
• Lumen count ranges from 

30 to 155 lumens per fixture



Entry Lighting Fixtures
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Entry Lighting Fixtures
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Entry Hardscape
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• No guidelines
• Proposed pavers and design 

consistent with Town’s value of 
high‐quality design



Subdivision Signs
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• Generally comply with 
guidelines and other similar 
signs

• Vary from guidelines
– Higher lumen count
– Setback near property line



SUP Sign Guidelines
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CRITERIA PROPOSED WALLSIGNS

Quantity: two signs  Two signs
Content: name & logo Name, font type and metal letters attached to wall 

consistent with other signs approved in town; color not 
identified 

Sign  Area: 30 sf  16 to 20 sf, each sign
Height: 3 feet  3 feet to top of the letters 
Setback: 25 feet Approximately 11 and 15 feet from property line along 

Scottsdale Rd

No audible signs
permitted

Sign will not have any components that flash, move, or 
are otherwise animated/audible 

Indirect lighting of sign limited 
to two 75‐watt incandescent 
bulbs (750 lumens) per sign 
side; bulb completely shielded 
from view at nearest property 
line, limited to 0.75 foot‐
candles at property line

Applicant proposes to use two light fixtures per sign, 
Focus Industries LFL flood light fixture. It will be bronze 
metallic, one lamp per fixture, not exceed 3,000 Kelvins, 
and be 1,080 lumens. The fixtures will be pointed away 
from the property line and roadway, which should not 
exceed 0.75 foot‐candles at the property line.
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ORDINANCES – CONDITIONS 
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Conditions 
1. The final plat for “The Villas at Cheney Estates” shall be in substantial 

compliance with the Preliminary Plat, Sheets 1‐3, prepared by CVL 
Consultants, dated August 31, 2017.

2. Prior to the final plat of this Property being approved by the Town Council, 
the appropriate documentation shall be provided to the Town regarding 
“The Villas at Cheney Estates” subdivision having a 100‐year assured 
water supply.

3. A final subdivision wall and landscape plan shall be approved with the 
final plat for “The Villas at Cheney Estates.”  This plan shall exclude the 
areas approved under the Special Use Permit of Ordinance 2016‐15 (SUP‐
16‐03) related to the private roadway gates, walls, and other 
improvements/landscaping depicted on such plan.

4. Prior to recordation of the final plat for said subdivision, the applicant 
shall provide to the Town Attorney a copy of the CC&R’s or other 
documents for review.

5. Within 60 days of approval of the final plat, the applicant shall submit to 
the Town mylars of the approved plans and an electronic version of these 
plans in a pdf format for the Town’s permanent record.
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Conditions 
1. Subdivision signage and sign lighting for the Property of 

“The Villas at Cheney Estates” shall be in substantial 
compliance with the Wall and Gate Plan prepared by 
Cullum Homes.

2. Sign lighting shall not exceed two fixtures per sign, each 
fixture shall not exceed a lumen count of 1,080 lumens, 
and the illumination shall not exceed 0.75 foot‐candles 
at the property line.



Comments
• Prior comments on Town 
website under prior 
meetings

• Comments since revised 
are in support 
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Action
• Take 5 separate motions

– Text Amendment
– Rezoning
– Preliminary Plat
– Private Road SUP
– Subdivision Signs 
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1. I move to [approve, continue to Dec 7, 2017, or deny] 
Ordinance No. 2016‐13 to amend Article II, 
Definitions, and Article IX, Cluster Plan District, of the 
Town’s Zoning Ordinance, to allow for modifications to 
the cluster plan provisions

2. I move to [approve, continue to Dec 7, 2017, or deny] 
Ordinance No. 2016‐14 changing the zoning district 
from R‐43 and SUP to R‐43 Cluster Plan with the 
conditions and effective date as described in said 
ordinance 

3. I move to [approve, continue to Dec 7, 2017, or deny] 
the preliminary plat for “The Villas at Cheney Estates” 
subject to the five conditions in the action report

4. I move to [approve, continue to Dec 7, 2017, or deny] 
Ordinance No. 2016‐15 being a Special Use Permit for 
private roadway gates at the “The Villas at Cheney 
Estates” with the conditions and effective date as 
described in said ordinance

5. I move to [approve, continue to Dec 7, 2017, or deny] 
the subdivision sign application for “The Villas at 
Cheney Estates” subject to the two conditions in the 
action report



Questions? 
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