
 

Planning and Zoning Commission 
 

STAFF REPORT 

 
AGENDA 

 
# ________ 

 
TO:    CASA GRANDE PLANNING AND ZONING COMMISSION 
 
FROM:    Joe Horn, City Planner 
 
MEETING DATE:  November 5, 2015 
           

REQUEST 

 
Request by IMH Special Asset NT 102, LLC., for the following land use approvals for a 57.26 acre 
site known as Verde Creek.  A.P.N. 504‐09‐024P (planner Joseph Horn) 
 

1. DSA‐15‐00117:    Zone  Change  from  R‐1  (Single  Family  Residential)  and  R‐2  (Multi‐
Family Residential) to R1a (Single Family Residential).  
 

APPLICANT/OWNER  

 

HILGARTWILSON, LLC  IMH Special Asset NT 102, LLC 

2141 E. Highland Ave., STE 250  7001 N Scottsdale Rd. 

Phoenix, AZ 85016  Scottsdale, AZ 85253 

P: 602‐490‐0535  P: 480‐840‐8329 

tbonar@hilgartwilson.com  tkeenan@imhfc.com 

 

HISTORY 

 
March 26, 1968  The site was officially annexed into the city limits of Casa Grande, 

Ordinance 340 Zoned G‐R (General Rural) 
 
November 2, 1987  The site was zoned R‐1 (Single Family Residential) and R‐2 (Multi‐Family 

Residential)  
 
December 1, 2005  A Preliminary Plat was approved by the Planning and Zoning Commission 

on December 1, 2005 and has since expired. This plat included 224 town 
homes and 106 single family lots 

 
 

PROJECT DESCRIPTION 
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Site Area  57.26 acres  

Zoning  R‐1 and R‐2 

General Plan Designation  Neighborhoods 

 
Surrounding Land Use and Zoning  
 

Direction  General Plan 
Designation 

Existing Zoning  Current Uses 

North  Neighborhoods  I‐1 (Garden & Light Industrial) 
PAD (Elaine Farms) 

Agriculture, 
Industrial Park 

South  Neighborhoods  R‐1 (Residential) 
PAD (College Park 8) 

Residential  

East  Neighborhoods  R‐1 (Residential) 
PAD (Americare Corp) 

Churches, 
Residential 

West  Community Center  B‐2 (General Business)  Auto Dealers 
Vacant Land 

 
VICINITY MAP  
 

 

VERDE 

CREEK 
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ZONING MAP 
 

 

VERDE 

CREEK 

 
 
Overview 
The property owner is requesting a Zone Change for 57.26 acres located south of Korsten Rd. 
between Pinal Ave. and Casa Grande Ave. (A.P.N. 504‐09‐024P) from R‐1 (Single Family 
Residential) and R‐2 (Multi‐Family Residential) to R‐1A (Single Family Residential).   
 
 
CONFORMANCE WITH ZONE CHANGES REVIEW CRITERIA 17.68.480 
In accordance with Section 17.68.480 of the Zoning Code the Planning and Zoning 
Commission shall consider the following in review of Final Development Plan: 
 
That the proposed use shall be in conformance with the General Plan; 
 
1. The action is consistent with the City’s General Plan; including, the goals, policies and 

applicable elements.  
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 The requested Zone Change is in conformance with the General Plan 2020. The 
property is within the City’s Neighborhoods General Plan Land Use Designation and 
allows for R‐1A. 

 The area for the proposed request lies within the Phase 1 (Primary Growth Areas) of 
the General Plan 2020.  This is based on existing infrastructure and development 
which can support growth for the next fifteen years.     

 
2. A rezoning conforms to the General Plan if it proposes land uses, densities or intensities 

within the range of identified uses, of the General Plan. 

 The request for a Zone Change to R‐1A is an allowable land use within the General 
Plan.   

 Further evaluation will occur during platting that will determine conformance in 
regards to densities and intensities.  However, a conceptual lotting plan for the 
site currently shows 206 Single Family Homes, providing a 3.6 DU/AC.  This is less 
dense than the City’s target of 4DU/AC.   

 
3. The proposed zone change is necessary and proper at this time to meet the land use needs 

of the residents of the city.  

 This project will be beneficial to the city as it is an infill project that can utilize 
existing infrastructure.  As stated in the General Plan 2020, the city encourages 
development in the Phase 1 growth areas of the city.   

 
 

PUBLIC NOTIFICATION/COMMENTS 

 
Notification 
Public hearing notification efforts for this request meet and exceed those requirements set out 
by City Code. They include: 
 

 A notice of time, date, place, and purpose of the public hearing was published in the Casa 
Grande Dispatch on October 21, 2015. 

 A notice was mailed on September 28, 2015 to each owner of property situated within 
three hundred  feet of the site. An affidavit confirming this mailing  is within the project 
file. 

 A  notice was  posted  by  the  applicant  on  the  subject  site  on  October  13,  2015.    An 
affidavit confirming this posting was also supplied by the applicant. 
 

Inquiries/Comments 
 
Staff has not received any inquiries regarding this request.  
 

STAFF RECOMMENDATION 
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Staff recommends the Commission approve the Zone Change request (DSA‐15‐00117) from R‐2 
and R‐1 to R‐1a with the following conditions: 
 

Proposed housing product meet the Residential Architecture Standards (Section  IIA and 
IIB) presented in the Residential Design Standards for Planned Area Development  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Exhibit: 
  Exhibit A:   Verde Creek Rezone Narrative and Exhibits 
  Exhibit B:  Verde Creek Legal Description 
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6



 
 

 
7



 
 

 
8



 
 

 
9



 
 

 
10



 
 

 
11



 
 

 
12



 
 

 
13



 
 

 
14

 



 
 

Exhibit B 
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