
TOWN OF PARADISE VALLEY

Ironwood Golf Villas Final Plat (Town Triangle, LLC) 
Development of 8 Single‐Family Homes 

Northwest Corner Northern Ave Alignment & Scottsdale Rd

Town Council  
September 13, 2018



Request

2

Approval of the final plat to develop 
8 residential lots on 9.6‐acre site at 
NWC Northern Ave & Scottsdale Rd

Lots vary in size between 
16,813 sf to 38,665 sf



Vicinity Map
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Meeting Purpose
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• Get comments from Council 
on Final Plat and final 
landscaping/perimeter wall

• Give update on the project



Final Plat Process
• Ordinance 2018‐11 and 2018‐02

– Council approved on May 31, 2018 and March 22, 2018
– Modified plat/lot split process
– Final plat only approved by Council, unless final plat does not 

comply with preliminary plat conditions or contains substantial 
differences from the preliminary plat  
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PRIOR APPROVALS



Text Amendment
• Ordinance 2016‐13

– Council approved on November 16, 2017
– Planning Commission recommended approval on October 3, 2017
– Effective when final plat approved/recorded and 207 waiver 

recorded 

• Text amendment to Article II, Definitions, and to 
Article IX, Cluster Plan District

• Allows for alternative cluster plan provisions on 
reduced lot size and reduced setbacks if site is 8 or 
more acres, adjoins a major arterial, adjacent to Indian 
Bend Wash, and site not adjacent to R‐43 zoning
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Rezoning Request    
• Ordinance 2016‐14

– Council approved on November 
16, 2017

– Planning Commission 
recommended approval on 
October 3, 2017

– Effective when final plat 
approved/recorded and 207 
waiver recorded 

• Changes the existing SUP‐
Resort and R‐43 zoning of 
the site to R‐43 Cluster Plan 

• 10 stipulations
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Rezoning Stipulations 
1. Refers to legal description of the area 

of zone change 
2. Provide Certificate of Assured Water 

Supply prior to Council approval of 
final plat

3. Requires the various applications (text 
amendment, plat, etc.) related to the 
development be approved

4. Requires owner(s) provide 207 waiver
5. Requires assurances prior to 

recordation for road improvements 
and drainage

6. Requires assurance prior to 
recordation for bike/ped path along 
Northern Ave with options to modify 
based on Walk & Bike Plan

9

7. Private road CUP, SUP for private gates, 
and subdivision signs become effective 
when text amendment and rezoning 
are effective

8. Record a trust indenture for common 
areas

9. Prior to Certificate of Occupancy
– Complete drainage/floodplain 

improvements
– Complete Ironwood Drive
– Complete utility improvements
– Finish subdivision wall and perimeter 

landscaping
– Install entry roadway gates/lighting

10. Development must be in compliance 
with all federal, state, and local laws 
(includes cluster plan standards, 
LOMR, final plat)



Private Roadway Gate Special Use Permit 
• Ordinance 2016‐15

– Council approved on November 16, 2017
– Planning Commission recommended 

approval on October 3, 2017
– Effective when final plat 

approved/recorded and 207 waiver 
recorded 

• Approved the two private 
road entry gates, lighting and 
landscaping at the entry 

• 6 conditions 
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Special Use Permit Conditions 
1. Refers to legal description of the area
2. Improvements to be in compliance 

with the plans submitted
3. Requires the various applications (text 

amendment, plat, etc.) related to the 
development be approved

4. Lighting to comply with Town 
Code/SUP Guidelines, if conflict 
approved plans control

5. All landscaping will meet Town 
Landscape Guidelines

6. Owner(s) to record a private road 
access/maintenance agreement 

7. To minimize vehicle stacking use one 
landscape maintenance provider
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Private Road Conditional Use Permit
• Planning Commission approved 

October 3, 2017
• Stipulation 7 of the rezoning 

makes the effective date of the 
text amendment and rezoning as 
the effective date for CUP

• 3 conditions 
– Refers to a legal description of the 

road 
– Must be in substantial compliance 

with cross‐sections provided 
– Provide a grant of 

access/maintenance agreement per 
Stipulation 5 of the private roadway 
gate SUP  
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Subdivision Signs
• Council approved on 

November 16, 2017
• Planning Commission 

recommended approval on 
October 3, 2017

• 2 conditions
– Be in substantial compliance with 

plans submitted
– Sign lighting not exceed 2 fixtures 

per sign, 1,080 lumens each, and 
illumination not exceed 0.75 fc  
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Preliminary Plat 
• Council approved on 

November 16, 2017
• Planning Commission 

recommended approval on 
October 3, 2017

• 5 conditions 
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FINAL PLAT COMPLIANCE 



Compliance to Code & Guidelines
• Council reviewed various standards 

with the preliminary plat
– Roadways
– Lots ‐Tracts
– Walls/Landscaping
– Utilities
– Fire Protection 
– Traffic
– Drainage

• Refer to the Compliance attachment 
with the action report
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• Presentation will cover 
– Compliance to the 5 preliminary plat 

conditions 
– Update on drainage FEMA Letter of Map 

Revision (LOMR) 



Preliminary Plat Condition 1
• The final plat shall be in substantial 

compliance with the preliminary plat
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• The final plat is in substantial 
compliance, close to identical with 
preliminary plat



Preliminary Plat Condition 2
• Prior to Council approval need 

documentation on 100‐year assured 
water supply 
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• Filed with ADWR, applicant expects 
mid‐September 2018



Preliminary Plat Condition 3
• Council to approve the final 

subdivision wall and landscape plan 
with the final plat (excludes the entry 
area already approved)
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• Plans are in compliance with those 
shown at preliminary plat stage and 
meets code/landscape guidelines



Perimeter Subdivision Wall
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Landscaping 
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Match turf outside 
subdivision wall 

Council approved 
entry landscaping 
in Nov 2017

Landscaping along 
Scottsdale Rd 
remains mostly 
same – Scottsdale
jurisdiction

Landscaping on 
Individual lots with 
building permit

Landscaping under review 
with final plat is turf outside 
subdivision wall , Tract A of Ironwood Drive 
minus entry area, and retention Tract B



Landscaping – Tract A
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Ironwood Drive cul‐de‐sac

South of gate



Landscaping – Tract B
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Landscaping – Tract A
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North of gate



Preliminary Plat Condition 4
• Prior to recordation of the final plat, 

the applicant shall provide to the 
Town Attorney a copy of the CC&R’s 
or other documents for review
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• This condition will be added to the 
final plat conditions, with a voluntary 
inclusion from the applicant that the 
CC&R’s will include a provision for no 
overnight parking on Ironwood Drive, 
there will be a single trash hauler 
provider, and that there will be a 
minimum of a 30‐day rental limit for 
the residential units



Preliminary Plat Condition 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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• This condition will be added to the 
final plat conditions



Drainage
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– Hydrology study submitted 
with preliminary plat

• FEMA letter of flood map 
revision will be required

– 2 Phases (CLOMR/LOMR)
– CLOMR issued July 19, 2017

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

• Grading work done
• Expect LOMR mid‐September 
2018
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DRAFT FINAL PLAT CONDITIONS



Draft Final Plat Conditions 
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Draft Final Plat Conditions 
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Draft Final Plat Conditions 
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Draft Final Plat Conditions 
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NEXT STEPS



Next Steps
• Get the Certificate of Assured 

Water Supply from applicant
– Expected mid‐September 2018

• Schedule Council action 
tentatively October 11th or 
25th

• Mail notices of public 
meeting 15 days prior to 
meeting
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• Include LOMR 
documentation with 
action meeting
– Applicant expects mid‐

September 2018
– Late point required is 

prior to plat recordation



Questions? 
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