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Planning Commission  Staff Report

Matters from Staff Agenda item #1: PUD2016‐0004 & AMD2016‐0009 

Meeting Date:  December 12, 2016  Presenter:  Hamilton Smith 

Submitting Dept:  Planning  Subject:  PUD Amendment & LDR Text Amendment

Applicant/Property Owner: SRSC Lots, LLC  Agent: Jorgensen Associates, P.C. 

REQUESTED ACTION 

1) Approval of the 1st Amendment to the Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort 
PUD‐PR Master Plan  (“Master Plan”) pursuant  to  Section 8.7.3, PUD Amendment, of  the Teton 
County Land Development Regulations (“LDRs”), in effect on October 19, 2015, for the addition of 
Snake River Sporting Club Lot 1, which includes one (1) Development Unit, which is an additional 
8,500 square feet of development area in Sub Area III of the Resort, which will increase the total 
Development Units in Sub Area III from 62 to 63 units, and will increase the maximum permitted 
development square footage from 210,000 square feet to 218,500 square feet. This increase in Area 
III is offset by a commensurate decrease in Area II.   

 
2) If the PUD Amendment is approved, the Board will consider approval of a LDR Text Amendment, 

pursuant to Section 8.7.1 of the LDRs, to update the language in Section 4.3.6, Snake River Canyon 
Ranch of the LDRs to ensure consistency with the approved amendment to the PUD Resort Master 
Plan and Zoning Map proposed as part of this application. The LDR Text Amendment will update the 
existing Area Description and Size within Resort Character Subareas, Area III – Snake River Sporting 
Club Lodging Area, to reflect the proposed addition of Lot 1 and development rights associated with 
Lot  1. A  draft  of  the  applicant’s  proposed  LDR  text  is  attached with Attachment  2 Application 
Materials.   

 
PROJECT DESCRIPTION 

As stated in Sec. 2.3 D.1 of the Master Plan, “Lot 1 of the Snake River Sporting Club PUD is recognized as a logical 
expansion of Sub Area III and it is expected that Lot 1 of the Snake River Sporting Club will be included within 
Sub Area  III at  some point  in  the  future.”  It  is explicitly  recognized within  the Master Plan  that  transfer of 
development units and associated floor area is permitted under the provisions of this Master Plan as a Major 
Amendment pursuant to Sec. 1.5.B.1.  

In accordance with Master Plan requirements specific to Sub Area III, Sec. 2.3.D.1, transfer of development units 
that includes the expansion of Sub Area III to include Lot 1 of the Snake River Sporting Club into Sub Area III of 
the Resort shall be reviewed and approved as a Major Amendment to the Resort zone as discussed in Section 
1.5.B.1 of the Master Plan. 
 
SITE DESCRIPTION 
Property Location:  Lot 1, Snake River Sporting Club, 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 (Section 8, T38N, R116W). 

Legal Description:  LOT 1, SNAKE RIVER SPORTING CLUB 

PIDN: 
Property Size: 
Character District: 

22‐38‐16‐08‐1‐01‐001 
1.54 acres 
District 8: River Bottom 
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Subarea: 
Classification: 

8.3: Canyon Corridor 
Conservation 

Zoning:  Rural 3 (R3) 
Overlay(s):  Natural Resources Overlay (NRO), Scenic Resources Overlay (SRO)  

  
APPLICABLE REGULATIONS (see Attachment 1) 
Snake River Canyon Ranch Resort (SRCRR) Planned Unit Development Planned Resort (PUD‐PR) Master Plan 
Division 1.1.5.B.1, Administrative Procedures, Major Amendments (Complies) 

Land Development Regulations (Effective 10/19/2015) 
Division 8.7.3, Findings for Planned Unit Development (complies)  
Division 4.3, Planned Resort Zones (complies as conditioned) 
Division 8.7.1, Findings for Approval of an LDR Text Amendment (complies) 
Division 8.7.2, Findings for Approval of Zoning Map Amendments (complies) 
 
 
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 
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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.  

The Amended and Restated Snake River Canyon Ranch Resort PUD‐PR Master Plan (signed July 13, 2016) 
Approved by the Board of County Commissioners on September 17, 2015, 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 on July 13, 2016. 
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  the Master  Plan. Where  the Master  Plan  is  silent,  all  proposed  resort 
development will comply with Teton County LDRs effective October 19th, 2015.  
 
Snake River Canyon Ranch Resort (excerpted from the 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).   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 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.  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 the SRCRR.  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  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 this Master Plan Document.  
 
Sub Area III – Resort Lodging Core   
Sub Area III of the Resort consists of 18.5 acres of land currently within the Snake River Sporting Club, comprised 
of Lots 2‐6, 47, 69 and 80. These lots represent the site of the majority of the resort development, other than 
the facilities associated with the hot springs park amenity. A total of 62 lodging units are presently approved 
within Area III. The total units proposed 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 
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 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. 

The explicit contemplation of expansion of Sub Area III to include Snake River Sporting Club Lot 1 is a component 
of this approved Master Plan; however, the timing of the acquisition of Lot 1 by the applicant did not coincide 
with the density transfer approved in 2015. As stated in Section 2.3. B Physical Development Standards of the 
Master Plan: 

Sub Area III is entitled to contain 210,000 s.f. of development within at least 62, and up to 70 homes or 
townhome sites, excluding future potential transfers from the Resort Sub Area II and/or the inclusion 
of Lot 1, Snake River Sporting Club PRD into Sub Area III of the Resort, that are available to rent short 
term or for permanent residential use. 

 
 

STAFF ANALYSIS: FINDINGS FOR APPROVAL OF A PUD AMENDMENT 

The application has been evaluated against the findings pursuant to 8.7.3, Planned Unit Development (PUD): 

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

Existing and Future Desired Characteristics 
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 
were approved prior  to adoption of  the current Comprehensive Plan. The proposed  inclusion of Lot 1 
within the Resort does not negatively impact wildlife habitat connectivity or access to the river. 

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 
adjacent  to an existing golf course and  the Sub Area  III  lodging 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 physical development; however, future residential 
development will be bound by LDR Sec. 5.1.2 standards to insure 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 
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Complies. Lot 1 is not within any wetland and waterbody buffers.  
• Policy 1.3.b: Maintain expansive hillside and foreground vistas 
Complies.  The  proposed  development  is  screened  from  view  from  the  highway  and  the  river.  Lot  1 
includes  slopes  in excess of 30%; however,  there  is no component  to  this application  that  includes a 
proposal to develop 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 was dependent upon the rezoning of 102 acres of land within the resort 
to Park zoning where it serves as open space. This rezoning was approved by the Board during the 2015 
PUD‐PR approval, and was memorialized on August 31, 2016.  The land is presently in a passive recreation 
park use, and per the recommendations of the EA will be managed to avoid impacts to wildlife and crucial 
habitat.  
 • Policy 3.1.b: Direct development toward suitable Complete Neighborhood subareas 
Complies. The current proposal involves the inclusion of existing development rights with the R‐3 Zone to 
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  in  September of  2015 have  led ongoing 
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.   Approval of  the proposal  to  include  Lot 1  as part of  the Resort will 
minimally expand the opportunity for one additional short‐term rental in the Resort, which will contribute 
to eco‐tourism. 

 
2. The findings for the applicable PUD option found in Article 4. 

Section 4.3.1.D, All Planned Resort Zones—Findings for Approval 
1. Consistency with the Comprehensive Plan. The Planned Resort master plan  is consistent with the 

goals and objectives of the Jackson/Teton County Comprehensive Plan.  
Complies. See the discussion Findings for Approval of a PUD Amendment, above.  

2. 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; 
1. Encourage recreational activities that rely on indigenous natural attributes of the area, contribute 

to  the  community’s  character  and  economy  and  have  a  long‐standing,  beneficial  role  in  the 
community; and 

Not applicable. The purpose of the proposed amendment does not impact the recreational activities 
associated with the existing resort. 
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2. Provide flexibility for planning and developing recreational resort facilities in a creative, efficient 
and coordinated manner in order to provide quality visitor experiences; and 

Complies.  The proposed amendment allows flexibility for developing the resort that would permit 
additional  residential or  short‐term  rental options  in  close proximity  to  the  existing  amenities  to 
enhance the visitor experience. 
3. Create a process in which Teton County and the Town of Jackson collaborate with landowners in 

planning and designing resort master plans that meet community goals and respond to the unique 
circumstances of the resort area; and 

Complies.  The proposed amendment process includes collaboration with the Town of Jackson.  As 
required, this amendment will be taken before the Town Planning Commission on December 7, 2016 
and the Town Council on December 19, 2016 for review. 
4. Permit  resort  development  that  contributes  to  expanding  the winter  and  shoulder  economic 

seasons; and 
Complies.   The year‐round operation of the resort amenity will help attract tourists and visitors to 
support  the  local  economy  during winter  and  shoulder  seasons.  The  proposed  amendment will 
provide additional capacity during the winter and the shoulder economic seasons. 
5. Ensure  that  resort  plans  incorporate  a  mix  of  land  uses,  promote  alternative  modes  of 

transportation, and provide a pedestrian‐oriented community in order to alleviate traffic‐related 
impacts; and 

Not Applicable.  The proposed amendment includes the addition of a single residential or short‐term 
rental  units  along  the  northern  perimeter  of  the  existing  Resort  Sub Area  III.  The  overall Resort 
includes pathways for resident circulation that are accessible from Lot 1, yet the overall Resort layout 
remains unchanged. 

    6. Ensure resort plans are consistent with the Comprehensive Plan, and therefore, are beneficial to the 
community; and 
Complies.    As  described  in  the  Relationship  to  Character  District  section  above,  the  current 
amendment proposals are consistent with the Comprehensive Plan goals for Character District 8: River 
Bottom and the Canyon Corridor subarea, as well as with other generally applicable Comprehensive 
Plan policies. 
7. Enable long‐range planning for infrastructure, capital facilities, and community land use patterns by 
establishing a level of predictability in the maximum potential size and character of each resort area; 
and 
Not applicable.   No new development  is proposed  that was not already contemplated during  the 
preparation of the current Master Plan. 
8. Ensure a balance is maintained between tourism and community that promotes social diversity but 
does not cause undesired shifts away from rural, western community character; and 
Complies.   The proposed amendment will help protect  the existing  rural  character of  the Canyon 
Corridor subarea by following the original intent of the PUD by maintaining the density and intensity 
of resort development and use away from the river’s edge and  locating  it adjacent to existing golf 
course and residential development. 
9.  Produce  resort  plans  that  make  significant  contributions  toward  protecting  attributes  of  the 
community that are considered critical to the community's long‐term health, welfare, and well‐being. 
Complies.   Protection of the community’s unique ecosystem,  including critical wildlife habitats and 
scenic resources, is identified as one of the primary goals in the Comprehensive Plan. These resources 
contribute to the quality of life in this community for local residents as well as to the sustainability of 
the area’s tourism‐based economy. The proposed amendment to the resort master plan will better 
protect  sensitive  natural  and  scenic  resources  by  locating  development  in  an  environmentally 
appropriate location, and clustering development. 
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3. Affordable and Employee Housing. The Planned Resort master plan ensures a supply of affordable 
and  employee  housing  that  is  in  accordance  with  the  requirements  for  housing  created  by 
development within the Planned Resort.  

Complies as Conditioned. A one percent real estate transfer fee agreement was specifically approved by 
the Board of County Commissioners on July 19, 2005 for the purposes of fulfilling the affordable housing 
at Snake River Sporting Club, which is not part of the resort and was approved separately. The approved 
agreement  lays  out  a  specific  fee‐in‐lieu  amount  to  offset  affordable  housing  requirements  for  the 
southern end of the development (SRSC) but includes no mention of the resort parcels in either the fee 
agreement or the legal description of parcels to which it applies. The original developer recorded a single 
set of CC&Rs for both SRSC and the Snake River Canyon Ranch Resort. This action had the effect of making 
the Snake River Sporting Club lots, of which Lot 1 is included, subject to a real estate transfer fee to meet 
the affordable and employee housing obligations associated with the resort. Per the CC&Rs and language 
placed in the deed for Lot 1, the transfer fee has been paid to the Teton County Treasurer, and ultimately 
dispersed pursuant to the terms of the affordable housing agreement in place for SRSC.  
 
Presently, as a result of the 2015 PUD amendment process, properties within SRCRR  ‐ 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. Furthermore, the Master Plan binds all properties within Sub Area 
III  to  this  employee  housing  agreement,  pursuant  to  Sec.  2.3.D.3  Affordable  and  Employee Housing 
Standards. The Agreement is recorded in the land records of the Office of the Teton County Clerk. As the 
result of this application, Lot 1 will be bound to the Resort Employee Housing Agreement, and therefore 
as a Condition of this approval, the Employee Housing Transfer Fee Agreement and Restrictive Covenant 
shall be amended to include Snake River Sporting Club Lot 1 as among the certain real property located 
in Teton County, Wyoming, referred to as Sub Area III of The Amended Snake River Canyon Ranch Resort, 
Planned Unit Development Planned Resort. The amended Employee Housing Transfer Fee Agreement and 
Restrictive  Convent  shall  also  be  updated within  the  Snake  River  Sporting  Club  Community Master 
Declaration  of  Covenants,  Conditions  and  Restrictions  prior.  The  Employee  Housing  Transfer  Fee 
Agreement  shall be updated prior  to application  for any Use, Physical Development, or Development 
Option permit tied to Snake River Sporting Club Lot 1.    

4.   Design Guidelines. The Planned Resort master plan contains design guidelines that:  
a. Establish standards for buildings, spaces, signs, and lighting within the Planned Resort;  
b. Promote the design concepts set forth in F.7.; and 
c. Establish a method for consistent implementation of the guidelines.  

Complies. The amendment does not include any changes to the design guidelines outlined in the existing 
Master Plan.  

5.   Transportation  Element.  The  Planned  Resort master  plan  contains  a  traffic  impact  analysis  and 
transportation demand management plan that:  
a.  Promote multimodal forms of transportation that are consistent with the transportation goals 
of the Jackson/Teton County Comprehensive Plan;  
b.  Manage the generation of resort related traffic to avoid undermining community character and 
endangering the public health, safety, and welfare; and 
c.  Identify an equitable cost sharing plan for transportation facilities and services.  

Complies. The existing Master Plan, with Transportation Infrastructure Requirements and Standards, was 
based on Sub Area III including up to 70 residential or short‐term lodging units. The expansion to include 
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Lot 1 of  the Snake River Sporting Club would not require the development of any new transportation 
infrastructure. 

6.  Capital Improvements Plan. The Planned Resort master plan contains a capital improvements plan that 
ensures  infrastructure  and  essential  services will  be  provided  in  an  efficient  and  timely manner  to 
accommodate projected resort demands.  
Complies. Capital Improvements are addressed in the existing Master Plan through the formation of an 
Improvement Service District (ISD). 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 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 essential infrastructure when 
necessary.  

7.  Land Use Element. The Planned Resort master plan promotes land uses that support and maintain the 
character of the resort as specified in Sec. 4.3.2 – Sec. 4.3.7. 
Complies. Complies with approval of the proposed LDR Text Amendment. The existing master plan creates 
a specific area of the resort that allows for park and park support uses and facilities to ensure provision 
of recreation oriented toward the Astoria Hot Springs. The proposed density and intensity of lodging in 
Sub Area III is consistent with the resort character, as amended, and the location for the majority of the 
density and intensity is designed to achieve the character goals of highlighting natural features of the site 
and protecting habitat and environmentally sensitive areas.  

8.   Phasing Plan. The Planned Resort master plan contains a phasing plan that ensures:  
a. Development of the resort, its amenities, and public facilities necessary to serve the resort, occur in 

logical sequence; and 
b. An  adequate monitoring  program  is  established  for  determining  accomplishment  of  proposed 

remedies and mitigation measures for projected impacts on the community.  
Complies. The Amended  and Restated  Snake River Canyon Ranch Resort PUD‐PR Master Plan  (2016; 
Master Plan) approved September 17, 2015, includes phasing requirements (Sec 1.1.C.3).  

9.   Character  Element.  The  Planned  Resort master  plan  ensures  the  resort’s  development will  be  in 
keeping with the community’s character and the planned character for the vicinity of the resort. 

Complies. The plan  is consistent with the desired future character of Subarea 8.3: Canyon Corridor, as 
established  in  the Comprehensive Plan and discussed  in more detail above. The proposed plan  is also 
consistent with the established character for the resort. 

 
3. The applicable findings for the amendment of an existing PUD or other special project found in 8.2.13.D 

Not Applicable. The findings of 8.2.13.D. invoke the Article 4 findings for the applicable PUD option, which 
are made under item #2 of this section, The findings for the applicable PUD option found in Article 4., 
immediately above.  
 

4. The findings of Sec. 8.7.1, FINDINGS FOR APPROVAL OF AN LDR TEXT AMENDMENT; and 

The applicant’s request to amend the Amended and Restated Canyon Ranch Resort Master Plan requires 
an amendment to the Teton County LDRs for consistency.  Certain standards are contained within both 
the Master Plan and the LDRs and when one is amended, so must the other.  In this instance, pursuant to 
Section 8.7.1, LDR Text Amendment of the LDRs, the advisability of amending the text of these LDRs is a 
matter committed to the legislative discretion of the Board of County Commissioners and is not controlled 
by any one factor.  In deciding to adopt or deny a proposed LDR text amendment the Board of County 



 

PUD2016‐0004 & AMD2016‐0009      December 12, 2016 
Organizational Excellence * Environmental Stewardship * Vibrant Community * Economic Sustainability 

 

Commissioners  shall  consider  factors  including, but not  limited  to,  the extent  to which  the proposed 
amendment: 
 

1. Is consistent with the purposes and organization of the LDRs. 
Complies. The purposes of the LDRs are enumerated in Division 1.3, and are generally to implement 
the Comprehensive Plan and to promote the health, safety, and general welfare of the present and 
future inhabitants of the community. The proposed amendment will update Section 4.3.6. of the LDRs 
to  ensure  the  character  description  for  the  Snake  River  Canyon  Ranch  Resort  reflects  proposed 
amendments to the resort master plan. Staff’s recommended changes to the LDR text are consistent 
with the purposes and organization of the LDRs. See the “Findings for Approval of a PUD Amendment” 
section above for a discussion of how this amendment complies with the Comprehensive Plan. 
2.  Improves the consistency of the LDRs with other provisions of the LDRs. 
Complies.  The proposed amendment to Section 4.3.6 of the LDRs will improve the consistency of the 
Section with  other  LDR  provisions  by  establishing  a  clear  description within  Sec.  4.3.6.D  Resort 
Character Subareas of Area III – Snake River Sporting Club Lodging Area, to  include updates to the 
Area Description and Size.  
3.  Provides flexibility for landowners within standards that clearly define desired character. 
Complies.  The proposed amendment does not impact the standards that define desired character. 
Adding a single residential/short‐term lodging development unit to Sub Area III is consistent with the 
desired character of the resort, and maintains the flexibility that this offers  landowners within the 
Lodging Area of the Resort. 
4.  Is  necessary  to  address  changing  conditions,  public  necessity,  and/or  state  or  federal 
legislation. 
Not applicable. The proposed amendment is not specifically addressing changing conditions, public 
necessity, or other regulations. 
5.  Improves implementation of the Comprehensive Plan. 
Complies. Please refer to the “Findings for Approval of a PUD Amendment” section of this report.  
6.  Is consistent with other adopted County Resolutions. 
Complies. The proposal will comply with all adopted resolutions of the County.  

5. The findings of Sec. 8.7.2.,  FINDINGS FOR APPROVAL OF ZONING MAP AMENDMENTS 
Pursuant  to  Section 8.7.2, Zoning Map Amendment of  the  LDRs,  the official  zoning map amendment 
application has been evaluated against  the  findings below. The proposed Zoning Map Amendment  is 
required to establish the PUD amendment proposal, in which 1.54 acres will be rezoned to the PUD‐PR 
Zoning District.  

 
1.  Is consistent with the purposes and organization of the LDRs. 
Complies. See Findings for Approval Of An LDR Text Amendment, above. 
2.  Improves implementation of the desired future character defined in the Illustration of Our 
Vision chapter of the Comprehensive Plan. 
Complies.   Please refer to the “Findings for Approval of a PUD Amendment” section of this report. 
3.  Is necessary to address changing conditions, public necessity, and/or state or federal 
legislation. 
Not applicable. The proposed amendment is not specifically addressing changing conditions, public 
necessity, or other regulations. 
4.  Is consistent with other adopted County Resolutions. 
Complies. The proposal will comply with all adopted resolutions of the County.   
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PLAN REVIEW COMMITTEE REVIEWS 
Given that this application formalizes an action that was outlined in the existing Master Plan, the plan review 
process  for  Master  Plan  approval  was  considered  appropriate  for  the  review  and  comment  process  on 
expanding Sub Area  III  to  include SRSC Lot 1. There were no plan  review comments specific  to Sub Area  III 
expansion during the PUD amendment process.  
 
PUBLIC COMMENTS 
Neighbor notifications were mailed on November 10, 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. 
 
ATTACHMENTS 

1. Applicable LDRs and provisions of Master Plan  
2. PUD2016‐0004 Application Materials, which includes proposed Master Plan Amendments 
3. AMD2016‐0009 Application Materials, which includes proposed LDR Text Amendments 

 
LEGAL REVIEW 
Weisman.  
 
RECOMMENDATION 

The Planning Director recommends APPROVAL of the PUD Amendment PUD2016‐0004 for the addition of Snake 
River Sporting Club Lot 1, its one Development Unit, including 8,500 s.f. into Sub Area III of the Resort pursuant 
to Section 8.7.3 of the Teton County Land Development Regulations (effective 10/19/2015) with one condition, 
finding that the application meets all applicable standards set forth in Snake River Canyon Ranch Resort Master 
Plan,  dated  July  13,  2016,  and  the  October  19,  2015  Teton  County  Land  Development  Regulations  and 
Jackson/Teton County Comprehensive Plan. 
 

1.  Prior to approval of any Use, Physical Development, or Development Option permit for Snake 
River Sporting Club  Lot 1,  the Employee Housing Transfer Fee Agreement and Restrictive Covenant 
between Teton County, Wyoming and CYGNUS, SRSC, LLC shall be amended and approved by the Teton 
County Board of County Commissioners consistent with the expansion of Snake River Canyon Ranch 
PUD‐PR Sub Area III to  include Lot 1 and recorded thereafter  in the  land records of the Office of the 
County Clerk. 

 
The Planning Director  recommends APPROVAL of  the  LDR Text Amendment AMD2016‐0009  to update  the 
language  in  Section  4.3.6,  Snake River Canyon Ranch of  the  LDRs  in order  to  ensure  consistency with  the 
proposed changes to the PUD Resort Master Plan and Zoning Map proposed as part of this application pursuant 
to  Section  8.7.3  of  the  Teton  County  Land  Development  Regulations with  no  conditions,  given  that  the 
application meets all applicable standards set forth in the October 19, 2015 Teton County Land Development 
Regulations and the Jackson/Teton County Comprehensive Plan. 

SUGGESTED MOTION 

1.) Move to APPROVE PUD Amendment PUD2016‐0003 for the addition of Snake River Sporting Club 
Lot 1, its one Development Unit, and 8,500 sf into Sub Area III of the Resort, based upon finding that 
the application meets all applicable standards set  forth  in  the Snake River Canyon Ranch Resort 
Master  Plan  and  the  October  19,  2015  Teton  County  Land  Development  Regulations  and 
Comprehensive Plan, with the following condition. 
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1. Prior to approval of any Use, Physical Development, or Development Option permit for Snake 
River  Sporting  Club  Lot  1,  the  Employee  Housing  Transfer  Fee  Agreement  and  Restrictive 
Covenant between  Teton County, Wyoming  and CYGNUS,  SRSC,  LLC  shall be  amended  and 
approved by the Teton County Board of County Commissioners consistent with the expansion 
of Snake River Canyon Ranch PUD‐PR Sub Area III to include Lot 1 and recorded thereafter in 
the land records of the Office of the County Clerk. 

 
2.) Move to APPROVE LDR Text Amendment AMD2016‐0009 to update the language in Section 4.3.6, 

Snake River Canyon Ranch of the LDRs in order to ensure consistency with the proposed changes to 
the PUD Resort Master Plan and Zoning Map proposed as part of this application based upon finding 
that the application meets all applicable standards set forth in the October 19, 2015 Teton County 
Land Development Regulations and Comprehensive Plan, as outlined  in the Staff Report, with no 
conditions. 
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ATTACHMENT	1	 APPLICABLE	REGULATIONS	
RELATIONSHIP TO THE AMENDED AND RESTATED SNAKE RIVER CANYON RANCH RESORT (SRCRR) PLANNED 
UNIT DEVELOPMENT PLANNED RESORT (PUD‐PR) MASTER PLAN 
According to the Snake River Canyon Ranch Resort (SRCRR) Planned Unit Development Planned Resort (PUD‐
PR) Master Plan, Major Amendments “…shall be reviewed and acted upon pursuant to the procedures set forth 
in  Section 8.2.13.D of  the  LDRs dated October 19, 2015. The amendment  shall be  subject  to all applicable 
standards of the LDRs dated October 19, 2015.” 

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.  

Section 4.3.1.A, Purpose and Intent 

1. Encourage recreational activities that rely on indigenous natural attributes of the area, contribute to the 
community’s character and economy and have had a long‐standing, beneficial role in the community; and 
Not applicable. The purpose of  the proposed amendment does not  impact  the  recreational activities 
associated with the existing resort. 

2. Provide  flexibility  for planning and developing  recreational  resort  facilities  in a  creative, efficient and 
coordinated manner in order to provide quality visitor experiences; and 
Complies.    The  proposed  amendment  allows  flexibility  for  developing  the  resort  that would  permit 
additional residential or short‐term rental options in close proximity to the existing amenities to enhance 
the visitor experience. 

3. Create a process in which Teton County and the Town of Jackson collaborate with landowners in planning 
and designing resort master plans that meet community goals and respond to the unique circumstances 
of the resort area; and 
Complies.    The  proposed  amendment  process  includes  collaboration with  the  Town  of  Jackson.    As 
required, this amendment will be taken before the Town Planning Commission on December 7, 2016 and 
the Town Council on December 19, 2016 for review. 

4. Permit resort development that contributes to expanding the winter and shoulder economic seasons; and 
Complies.  The year‐round operation of the resort amenity will help attract tourists and visitors to support 
the local economy during winter and shoulder seasons. The proposed amendment will provide additional 
capacity during the winter and the shoulder economic seasons. 

5. Ensure that resort plans incorporate a mix of land uses, promote alternative modes of transportation, and 
provide a pedestrian‐oriented community in order to alleviate traffic‐related impacts; and 
Not Applicable.   The proposed amendment  includes  the addition of a single  residential or short‐term 
rental unit along the northern perimeter of the existing Resort Sub Area III. The overall Resort includes 
pathways  for resident circulation that are accessible  from Lot 1, yet the overall Resort  layout remains 
unchanged. 

6. Ensure  resort plans are  consistent with  the Comprehensive Plan, and  therefore, are beneficial  to  the 
community; and 
Complies.   As described  in the Findings for Approval of a PUD Amendment section above, the current 
amendment proposals are consistent with the Comprehensive Plan goals for Character District 8: River 
Bottom and the Canyon Corridor subarea, as well as with other generally applicable Comprehensive Plan 
policies.  
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7.  Enable  long‐range  planning  for  infrastructure,  capital  facilities,  and  community  land  use  patterns  by 
establishing a level of predictability in the maximum potential size and character of each resort area; and 
Not  applicable.    No  new  development  is  proposed  that  was  not  already  contemplated  during  the 
preparation of the existing Master Plan. 

8. Ensure a balance is maintained between tourism and community that promotes social diversity but does 
not cause undesired shifts away from rural, western community character; and 
Complies.  The proposed amendment will help protect the existing rural character of the Canyon Corridor 
subarea by  following  the original  intent of  the PUD by maintaining  the density and  intensity of resort 
development and use away  from  the  river’s edge and  locating  it adjacent  to existing golf course and 
residential/short‐term lodging development. 

9. Produce resort plans that make significant contributions toward protecting attributes of the community 
that are considered critical to the community's long‐term health, welfare, and well‐being. 
Complies.  Protection of the community’s unique ecosystem, including critical wildlife habitats and scenic 
resources, is identified as one of the primary goals in the Comprehensive Plan. These resources contribute 
to the quality of  life  in  this community  for  local residents as well as to the sustainability of the area’s 
tourism‐based economy. The proposed amendment to the resort master plan will have little to no impact 
on protection of sensitive natural and scenic resources by allowing one lot to be considered part of the 
Resort. 

Section 4.3.1.B, All Planned Resort Zones—Applicability 
Section 4.3.1.B. identifies the lands eligible for Planned Resort (PR) zoning, with the intent that a limited 
number of PR zones be created and only in locations that are consistent with the Comprehensive Plan. 
Snake River Canyon Ranch  is  identified as an eligible zone, encompassing  the property described  in 
Section 4.3.6 that are currently zoned PUD‐PR. This description does not include the lot within the Snake 
River Sporting Club that is designated to receive the relocated resort development.  
Complies with approval of the proposed LDR Text Amendment.   

 
Section 4.3.1.E.5, Joint Review by Town and County 
Complies. As required, this amendment was heard by the Town Planning Commission on December 12, 2016 
and will be heard by the Town Council on December 19, 2016 for their review and recommendation.   
 
Section 4.3.1.E.4, Recordation 
Complies as conditioned. This Subsection requires that all approved amendments to the Master Plan Standards 
and  Conditions  be  recorded  in  the  Teton  County,  Wyoming  Clerk’s  Office  (see  Condition  #1).  The  Land 
Development Regulations will be amended  concurrently  to  reflect  the changes  if  they are approved by  the 
Board.  
 
Section 4.3.1.F, Standards Applying to All Planned Resorts   

The following standards are applicable to the request for the addition of Snake River Sporting Club Lot 1, 
its one Development Unit, and 8,500 sf into Sub Area III of the Snake River Canyon Ranch Resort: 
1.   Consistency with the Comprehensive Plan. 
Complies. See Findings for Approval of a PUD Amendment section of this staff report. 
2.   Compliance with Land Development Regulations. 
Complies.  As discussed in this staff report, the proposed amendment to the Snake River Canyon Ranch 
PUD Resort Master Plan  is consistent with the LDRs with the approval of the LDR Text Amendment as 
proposed. 
3. Statement of purpose.    The Planned Resort master plan  shall have  a  Statement of Purpose which 
describes the applicant's rationale for resort expansion and the design theme of the resort development. 
Not applicable.  The addition of Lot 1 was considered during the 2015 approval. 
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4. Master Site Plan.   
Complies.    The master plan amendment application  contains a  site plan  that adequately defines  the 
proposed amendment to Sub Area III of the resort. 
5. Dimensional Limitation Plan. 
Not applicable.  There is no change from the 2015 approval. 
6.   Housing  element.    The Master  Plan  shall  have  a  housing  element  to  ensure  a  supply  of 
affordable  and  employee  housing  that  is  commensurate  to  the  demand  for  housing  created  by  the 
development. 
Complies as Conditioned.  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. See additional 
discussion above under Section 4.3.1.D, All Planned Resort Zones—Findings for Approval. 
  7.  Design Element. 
Not applicable.  There is no change from the 2015 approval. 
8. Transportation element.  The Planned Resort Master Plan shall have a transportation element to ensure 
that  resort  development  does  not  produce  an  amount  of  vehicular  traffic  that  undermines  the 
community’s  character,  and  endangers  the public  health,  safety  and welfare.    The Master  Plan  shall 
provide  an  optimum mix  of  automobile,  transit  and  pathway  facilities within  the  resort,  encourage 
coordination of all resort transportation facilities with the County‐wide transportation system, promote 
design and management which encourages shifts from single‐occupancy vehicle trips to multi‐occupancy 
trips, or other transportation modes, and provide equitable cost sharing for facilities and services. 
Complies.  There is no change from the 2015 approval. 
9. Capital improvements element. 
Not applicable.  There is no change from the 2015 approval. 
10.  Land use element.  Land uses shall be consistent with both the applicant’s design theme and 
the character objectives for the resort.  
a.  Permitted uses include: 

    (1)   Residential uses. 
(2)  Uses necessary for operation of the resort's primary recreational activity (ski area, hot 
springs) shall be permitted 
(3)  Nonresidential uses that provide for the basic needs of the resort’s lodging guests, day 
visitors, employees and vicinity residents shall be permitted. 
(4)  Regional‐serving commercial uses which rely upon vehicle trips from a community‐wide 
market  area  rather  than  the  Planned  Resort  vicinity  shall  be  prohibited,  unless  they  are 
determined by  the Board of County Commissioners  to be  resort‐related  amenities,  such  as 
restaurants. 
(5)  Commercial amusement activities that are detrimental to the outdoor, natural resource 
character of Teton County shall be prohibited. 

Complies.   The proposed amendment will  increase the residential and short‐term  lodging units by one 
development unit, which will continue to allow residential uses to continue, as well as allow short‐term 
rentals, which provides  for  the basic needs of  the  resort’s  lodging guests.   Permitting both uses may 
increase the likelihood of units being occupied.  No other uses are proposed to change at this time. 

  b.  Amount and type of development shall be consistent with: 
(1)  The character objectives for the resort area  
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(2)  The overall amount of development that can be permitted while preserving community 
character, as reflected in the Comprehensive Plan. 
3)  The  amount  of  infrastructure  capacity  that  can  be  provided  while  maintaining 
consistency with community character goals. 
(4)  Providing  a  level of  self‐sufficiency within  the  resort,  such  that  vehicle  trips  ending 
outside the resort are minimized.    

Complies. See the Findings for Approval of a PUD Amendment section of this Staff Report.  
11.  Phasing element. 
Not applicable.  There is no change from the 2015 approval. 
12.  Community services element (optional). 
Not applicable.  There is no change from the 2015 approval. 
13.   Character Element. Each Planned Resort master plan shall have a character element to ensure 
that resort development is in keeping with the community’s character and the planned character for the 
vicinity in which the resort development is located. 
Complies. The character description for the Snake River Canyon Ranch Resort  is established  in Section 
4.3.6 of the LDRs. The existing Master Plan contemplates up to 70 development units, of which SRSC Lot 
1 was specifically identified as a logical area for future expansion of Sub Area III of the resort. 
 

Section 4.3.1.G, Increased Density Limited to Affordable or Employee Housing 
Complies.  The existing Master Plan approved  in  July of 2016  specifically  identifies  the  future expansion  to 
include SRSC Lot 1 as among the allowable approved development density, and therefore the application does 
not constitute an increase in allowed density. The current density threshold for Sub Area III under the existing 
Master  Plan  is  70  residential  or  short‐term  lodging  units. At  this  time  there  are  fewer  than  40  permitted 
Development Units within Sub Area III. 
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