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 PLANNING AND ZONING COMMISSION REPORT

Meeting
Date: 

January  18, 2018

Agenda Item: 5R

Case Name: Study Session - Z16-0013: Cowtown Rezoning

Case
Number(s): 

Z16-0013

General Application Information

Proposal:
The Applicant is requesting to rezone the property to clarify the allowed uses, development
standards, and operational criteria for the Cowtown Range.

Location:
10402 W. Old Carefree Highway

Project Acreage:
Approximately 78 Acres

Applicant:
Brian Greathouse Esq. of Burch & Cracchiolo

Project Description

A request to rezone approximately 78 acres from Special Use (SU) and Floodplain (FP) to the
Cowtown Planned Area Development (PAD) to clarify the allowed uses, development standards
and operational criteria for the Cowtown Range.

Recommendations:

This item is for discussion only, no action will be taken at this time. 

ATTACHMENTS:
Description
Staff Report
Exhibit A - Vicinity Map
Exhibit B - Current Zoning Map
Exhibit C - Cowtown PAD Standards and Guidelines Report
Exhibit D - Preliminary Site Plan with Aerial
Exhibit E - Conceptual Fence Plan



Exhibit F - Letter of Opposition



City of Peoria 
 
PLANNING DEPARTMENT 

 
9875 North 85th Avenue 
Peoria, Arizona 85345 
T 623-773-7200 
planning@peoriaaz.gov 

 

Memorandum 
 

 

Meeting Date:  January 18, 2018 

 

To:   Planning & Zoning Commission 

 

From:   Lorie Dever, Principal Planner 

  

Re:   Item 6R 

Study Session – Z16-0013: Cowtown Rezoning  
 

Cowtown has been the host of movie and television productions, western shooting clubs, corporate 

events, festivals and parties, shooting competitions, firearm training classes, and advanced training in 

long range marksmanship classes for police, military and civilian instructors. These uses continue on the 

property presently; however, said uses were not clearly defined in sufficient detail within the initial 

zoning case to adequately reflect the character and nature of Cowtown. Accordingly, the Applicant is 

requesting to rezone the approximately 78 acre Cowtown Property from Special Use (SU) and Flood 

Plain (FP) to Cowtown Planned Area Development (Cowtown PAD), to better define the particular 

unique land uses, development standards, and operational criteria for Cowtown.  

Given the complex characteristics of the land uses and unique setting of the property, staff will provide 

the Planning and Zoning Commission (Commission) an overview of the project. Additionally, staff will 

provide an update to the Commission regarding the status of a potential agreement between the 

Applicant and Arizona State Land Department to address the areas of concern noted within ASLD’s 

letter of opposition.  

This item will be for discussion only, and no action will be taken at this time.  

 

Prepared by: Lorie Dever 

Principal Planner 
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Cowtown | Planned Area Development 

Project Information 
Cowtown Planned Area Development 
10402 West Carefree Hwy, Peoria AZ  
 
 

Gross Area:   77.80 acres 
APN:   201‐18‐001 
 

Legal: 
East ½ of the Southwest Quarter of Section 5, 
Township 5 North, Range 1 East of the Gila and 
Salt River Base and Meridian, Maricopa, 
Arizona 
 

Contents     
1‐ Introduction  1 
2‐ Site Context  2 
3‐ Entitlement History  2 
4‐ General Plan Analysis  3 
5‐ The Request  4 
6‐ Land Use  4 
7‐ Architectural Style and Appearance  8 
8‐ Rehabilitating Existing Structures  10 
9‐ Operational and Design Standards  10 
10‐ Environmental Considerations  12 
11‐ Circulation  12 
12‐ Utilities  12 
13‐ Phasing  13 
14‐ Amendments to PAD  13 
15‐ Conclusion  14 

 

Figures 
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Proposed Zoning Map  4 
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Appendices 
A –  Letter from City of Peoria Letter from City 

Manager dated January 25, 1994 
B –  Operations Handbook, Don Turner’s 

Resume 
 

    

Development Team 
 

Applicant 
Westward Ho Adventures LLC 
26020 N 82nd Street 
Scottsdale, Arizona 85255 
602‐741‐8245 
 

Planning Consultant 
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2 – Site Context  
Cowtown encompasses approximately 78 acres of  real property and  is  located near Old Carefree 
Highway and the 104th Avenue alignment. The Property is accessed from Lake Pleasant Parkway via 
Old  Carefree  Highway  (see  Figure  1,  Aerial Map).    Prior  to  2015,  visitors  to  Cowtown  and  the 
neighboring Canyon Raceway had been using  an existing water diversion  structure  as  a  crossing 
over the intervening Maricopa Water District (MWD) canal to access the Property.  In 2015, a new 
bridge crossing on the Old Carefree Highway alignment was completed and became operational.   

 
Surrounding the Property to the south, west, and north are undeveloped Arizona State Land Dept. 
(“ASLD”)  properties.    Just  beyond  the  ASLD  parcels  to  the west  are  three  large  future master 
planned communities, Lake Pleasant Heights (1.2 miles away), Saddleback Heights (2.5 miles away), 
and Vistancia  (2.9 miles  away).    There  are many mountains, hills,  and  canyons  located between 
Cowtown  and  the  future  master  planned  communities  located  more  than  1.2  miles  away.  
Therefore, not only  is there vast distance between Cowtown and the future residential  land uses, 
but  the  existing  terrain  and  topography provide  a physical barrier between Cowtown  and  these 
properties.   

 
To  the east of  the Cowtown Property  is  the Agua  Fria Wash.   Beyond  the Agua  Fria Wash  is an 
undeveloped 420+ acre parcel of  land, an unoccupied APS substation, and Canyon Raceway.   Turf 
Soaring  School  is  also  in  the  vicinity  at  the northwest  corner of  Lake Pleasant Parkway  and Old 
Carefree Highway. 

 

3 – Entitlement History 
The Property has supported a variety of  recreational and entertainment uses, such as movie and 
television  filming,  firearm  training,  and  outdoor  entertainment  events,  which  existed  prior  to 
annexation  into Peoria  in  1994.    The  following  is  a brief overview of  the Property’s  entitlement 
history: 
 
Maricopa County:  

 Maricopa County  approved  a  Special Use Permit  (Z77‐114)  for  an  “amusement park” on  the 
Cowtown Property (12/8/77). 

 Maricopa County approved a new Special Use Permit (Z86‐95) to allow sand & gravel extraction 
in the eastern 330 feet of the site (3/2/87). 

 Maricopa County approved an Amendment to the Special Use Permit (Z77‐114) to allow three 
new movie sets at the northeast corner of the site (1993). 

 
Annexation into Peoria:  

 In 1993, the City of Peoria entered discussions with the former owners of Cowtown relative to 
annexation of the property as part of a regional annexation plan.   When the City requested that 
Cowtown  consider  joining  the City as a part of  its northern expansion plans,  the  former and 
present ownership  (then under contract to purchase the Cowtown Property) agreed, with the 
understanding  that  all  of  the  land  uses  then  enjoyed, would  be  recognized  by  the City  as  a 
condition of accepting annexation.     
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 City Council adopted Ordinance 94‐03 on January 25, 1994.  The Cowtown Property was part of 
a 35 square‐mile annexation. 

 

 Peoria City Manager, Peter Harvey,  issues a  letter dated  January 25, 1994  to Mr. Harold Berg 
and Mr. Chris Shaw to “outline the basic position of City Staff” on a variety of issues, including 
the following: (See Appendix A) 

 
o The City determined  the  Zoning District most  analogous  to  the Property’s County  zoning 

was  the  Special  Use  District  (“SU”).  The  City’s  SU  Zoning  District  contains  a  site  plan 
requirement  and City  Staff  accepted  the Plot Plan  (with  list of existing uses) on  file with 
Maricopa County as the initial Cowtown Site Plan.  

o Future changes  in  land use would be processed as Site Plan Amendments under the City’s 
Zoning Ordinance  in  recognition  that  the Property would be  transferring ownership,  and 
that “additional site planning may be required as the Property is more intensely developed.” 

o The Letter acknowledges “upon annexation, all existing uses, buildings and structures and 
means of servicing the property will be grandfathered… with the following types of uses as 
illustrative of the type of use of the Property” – sand and gravel extraction  (eastern 330’); 
movie‐shooting  and  “western  town  activities”;  restaurant  and  specialty  retail;  horseback 
riding,  haystack  rides  and western  activities;  cookouts,  gatherings  and  dances;  repelling, 
hiking and other water and western theme recreational activities; paintball, sporting clays 
and  training  activities;  other  “cowboy”  and western  theme  amusement  and  recreational 
uses.  

 
Initial Zoning: 

 City Council adopts Ordinance 94‐12 on April 6, 1994 (Case Z 94‐06) 

o The City adopted Special Use (SU) and Flood Plain (FP) Zoning Districts as the initial zoning 
on the Property.   

o The Flood Plain District was applied  to  the eastern 330  feet of  the site  (approximately 20 
acres) 

 
Conditional Use Permit:  

 The City’s Planning & Zoning Commission approved a Conditional Use Permit (SU 95‐08) to allow 
the sale of beer and wine (Series #6 License) at Cowtown’s facility. 

 

4 – General Plan Analysis 
The  General  Plan’s  Land  Use  Map  designates  the  Property  as  Park/Open  Space  and  Estate 
Residential (0‐2 du/ac, target of 1du/ac).  See Figure 2 – Existing General Plan Land Use Map.  The 
General Plan’s  land use map designations  are  the  same designations  as when  the Property was 
annexed  into  the  City.    Cowtown  is  considered  a  private  outdoor  recreation  facility,  which  is 
analogous  to  the  Park/Open  Space  land  use  designation.    Shooting  Ranges  are  a  permitted  use 
under Section 21‐502 (non‐residential districts) of the Zoning Ordinance, and under Chapter 13 of 
the Peoria City Code.  
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5 – The Request 
Cowtown’s  existing  land  uses  that  have  been  “grandfathered”  under  County  zoning  and  City 
annexation and initial zoning processes have not been clearly defined in sufficient detail within the 
City’s initial zoning case (1994) to adequately reflect the unique character and nature of Cowtown.  
Further, there are special operational and development considerations given the particular unique 
land uses, operations and events  that have prompted Cowtown and  the City  to seek appropriate 
development standards and operational criteria.  The purpose of this PAD is to rezone the Cowtown 
Property from Special Use (SU) and Flood Plain (FP) to PAD, and among other things, to define the 
particular unique land uses, operations, events, development standards, and operational criteria for 
Cowtown.   An Existing Zoning Map and a Proposed Zoning Map are provided at Figure 3 and Figure 
4, respectively.   
   
 
 
 
 
 
 
 
 

6 – Land Uses 
Land uses not specifically listed below or deemed inconsistent with the intent of the Cowtown PAD 
by the Zoning Administrator shall be prohibited.     

A. Permitted Principal Uses 

1. Cattle and Livestock Grazing 

2. Commercial Equestrian Boarding and Paddocks 

3. Film, Photography, Video and Music Productions  

4. Hiking and Rappelling 

5. Horseback Riding 

6. K‐9 training and Tracking Exercises 

7. Non‐shooting Tactical Training, such as bomb squad training and tactical medical training  

8. Military and Police Training, such as door breaching exercises, securing the perimeter of an 
area, disarming suspects, and other military and police field simulations.  

9. Paintball/Airsoft/Speedball 

10. Archery 

11. Restaurant (any new restaurants will be required to go through the City’s site/design 
review, permitting and inspection process) 

12. Classroom/office 
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B. Permitted Principal Uses with Conditions 

1. ATV  Rides,  Convoy  and  Off‐Road  Driving  (Excluding  Racing);  Concerts,  Festivals,  Music 
Performance  and  Western/Horse/Rodeo  Shows;  and  Corporate  Events/Team  Building, 
Obstacle/Mudrun events, and Private Parties  (e.g. weddings) will be permitted  subject  to 
the following conditions:   

a. ATV Rides, Convoy and Off‐Road Driving shall be allowed only  in designated areas 
and trails. 

b. The sale of alcohol shall be  in compliance with State and City requirements. (Refer 
to B.2.d below regarding sale of alcohol when shooting events or shooting related 
activity will occur on the same day.) 

c. Onsite parking areas shall be clearly and visibly defined using a method such as, but 
not limited to: chalk, rope, and pylons. 

d. Designated  parking  areas  shall  not  impact,  restrict  or  diminish  ingress/egress  of 
vehicular traffic within and around property. 

e. No parking is permitted on the roadway (Old Carefree Highway). 

f. Entry/exit gates on the Property shall remain unobstructed at all times. 

g. Fires and grills are permitted in designated areas only.  The property owner or their 
designated  representative  (“Property Owner”) will  ensure  users will  observe  “No 
Burn” days.     

2. Outdoor Shooting is permitted subject to the following conditions: 

a. Outdoor shooting will only occur within areas designated as “shooting range/training” in 
Figure 5, Preliminary  Site Plan. Proposed modification(s)  to  the boundary  resulting  in 
either an  individual or cumulative change  in area that  is greater than 10% of the total 
“outdoor  shooting”  area  will    be  submitted  to  the  Planning Manager  for  review  in 
accordance with Section 21‐604.D.  

b. Use of Cowtown’s ranges for outdoor shooting is limited to shooting clubs, competition 
events, registered user groups, tactical organizations, military/police organizations, and 
private members.      Should  the Property Owner desire  to open  the outdoor  shooting 
facilities for shooting by the general public,  it shall be deemed a significant  increase  in 
land  use  intensity  and  require  an  amendment  to  the  Cowtown  PAD  to  address  the 
additional facility requirements and increased demand on existing  infrastructure. (Refer 
to Section 14 – Amendments to PAD.) 

c. Outdoor shooting occurring after dark will comply with applicable Arizona Revised State 
Statutes.  

d. The sale of alcohol for a shooting event or shooting related activity is prohibited.  Should 
a non‐shooting event be held on the same day as a shooting event or shooting related 
activity, the sale of alcohol may be permitted when the following conditions are met: 

1. A liquor license has been obtained for the non‐shooting related event. 
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2. The point of purchase and area where consumption can occur is clearly delineated, 
secured,  and  separated  to  the  greatest  extent  possible  from  the  shooting 
event/activity. 

3. Security measures will be  in place prohibiting persons who have consumed alcohol 
to enter into a designated shooting event area, and/or participating in any shooting 
event for that day. 

e. Retail sales of any guns and/or munitions or incendiary materials will be conducted in a 
manner  in accordance with all applicable City of Peoria, State and Federal regulations.  
(For purposes of this PAD, retail gun and munition sales may include sales customary at 
State authorized gun shows, such as typical gun shows held at Ben Avery and Arizona 
State  Fairgrounds.    Gun  and munition  sales may  include  dealer‐to‐dealer,  dealer‐to‐
person, and person‐to‐person sales, such as those customary at typical gun shows.)    

f. Operation  and  management  of  Cowtown’s  Outdoor  Shooting  Ranges  shall  be  in 
accordance with the Cowtown Operations Handbook (“Handbook”), as submitted by the 
Property Owner and  included  in Appendix C as  reference only. The Property Owner  is 
responsible for regularly reviewing and updating the Handbook as necessary to reflect 
on‐going  operational  changes  and  advancements,  or  refinements  to  industry  safety 
practices. As changes are made, the Property Owner will submit a dated copy to the City 
of Peoria Planning Department  to be placed on  file.   Updating  the Handbook  for  the 
foregoing will not require or be deemed to be an amendment of this PAD. 

3. Camping, Barracks, Trailers and RV Facility provided that: 

a. The Use is limited to the invitees of Cowtown in connection with the permitted uses. 

b. Maximum days allowed on the Site is 30 days. 

c. Property Owner shall clean up and remove all refuse and debris, restoring the area back 
to the condition prior to the activity.      

d. Camping activities will be located outside of designated shooting range areas, and a safe 
distance from inhabitable and uninhabitable buildings.  

e. Property Owner or their designated representative will ensure users will observe “No 
Burn” days.  Fires and grills are permitted in designated areas only.  

 

C. Permitted Accessory Uses 

1. Caretaker and Watchman Facilities 

2. Catered Food Service including portable food vendors 

3. Retail Merchandise Sales, such as sporting goods, water bottles, and other types of 
merchandise 

4. Equipment rentals, such as ATV rentals and steel target rentals 

5. Storage Facilities, such as non‐occupied sheds to store miscellaneous equipment 

6. Parking Facilities 



7 | P a g e  
 

7. Workshop, Assembly or Repair (related to movie props, firearms, paintball, and tactical 
equipment) for employees and private party group leaders only 
 

D. Uses Subject to a Fire Department Operational Permit 

1. Explosives  storage, handling,  training  and/or  testing may be permitted on‐site  subject  to 
obtaining  an  Operational  Permit  from  the  City  of  Peoria  Fire  Department.    Operational 
Permits are required to be renewed annually, unless otherwise indicated on the Operational 
Permit. 

2. Magazine types and separation distances shall be in compliance with the International Fire 
Code, Section 56 and NFPA 495.   

E. Uses Subject to a Temporary Use Permit  

1. Application Criteria 

a. Prior  to  the  specified  uses  below  from  occurring  on‐site,  the  Property  Owner  or 
authorized  designee  shall  obtain  a  Temporary  Use  Permit  (“TUP”)  from  the  City  of 
Peoria for each and every occurrence. 

b. These uses are excluded from the maximum allowed number of TUPs per year. 

c. The TUP application shall be prepared in accordance with Article 14‐30‐13 of the City’s 
Zoning Ordinance and submitted at least thirty (30) days prior to the start of the specific 
occurrence, occasion or event.   

d. Property Owner or designee submitting the TUP application will provide: 

i. A  detailed  site  plan  for  the  subject  occurrence,  occasion  or  events  requiring  a 
temporary use permit. 

ii. The  Site  Plans  shall  be  prepared  in  accordance  with  applicable  City  of  Peoria 
standards, and at a minimum show the location of the event, areas used for parking, 
fencing,  entry/exit  points,  tents/canopies  (include  dimensions),  stages  (include 
dimensions), generators, bars, tables/chairs, portable restrooms, signs, etc. 

iii. A route map for all distance events such as walks, runs, rides, and driving events. 

e. The TUP  application  shall  satisfy  all  applicable City of Peoria  licensing  and permitting 
requirements  for  events  requiring  temporary  signage,  tents,  electricity  /  generators, 
pyrotechnics, stages or similar equipment.   

f. Each  occurrence,  occasion  or  event  shall  pass  applicable  permit  inspection(s)  by  the 
Peoria Fire Marshall for all tents, canopies, membrane structures, and similar structures 
such as, but not limited to, staging and merchandise displays.  

2. Uses and Event Equipment permitted with a TUP. 

a. Helicopter tactical and shooting training (for government training purposes only). 

i. Helicopter operations are limited to fast rope/rappelling and shooting from hovering 
aircrafts  for  specialized  training  for  military,  law  enforcement  groups,  and 
Department of Defense contractors (with active DOD contracts) only. 
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ii. Groups performing  this  type of  training are  required  to begin  the  training with an 
Orientation Class providing instructions with the respect to the boundary of the Site. 

iii. Only rotary wing personnel transport helicopters are allowed. 

iv. The direction of long‐range firing shall occur in the north‐south direction within the 
various canyons located on the Site. 

v. Ammunition greater than .50 caliber is prohibited. 

b. Binary  Explosives  –  a  TUP  is  required when  binary  explosives  such  as  tannerite  and 
similar ATF defined explosives materials are to be brought on‐site, handled or used for 
any reason on the property. 

c. Event Equipment – If any occurrence, occasion or event on the property involves any of 
the following: 

i. The use of tents/canopies or membrane structures four hundred (400) square feet 
or larger;  

ii. Use of generators at events requiring a Temporary Use Permit; or  

iii. Use of fires or grills outside of the designated areas shown on the site plan. 

  

7 – Architectural Style and Appearance 
There are two distinct architectural styles within Cowtown. The first and oldest area encompasses 
the movie sets, special event area, and stables within the southern portion of the property. One of 
the  original  purposes  underlying  the  development  of  Cowtown was  to  promote  entertainment 
events of all types, but in particular old west activities and western film productions. To support the 
film productions, complete western  town/movie sets were constructed. The  town/movie sets are 
comprised of a Hotel,  Saloon, General  Store, Post Office,  Sheriff’s Office,  Jail, Newspaper Office, 
Barber  Shop,  Dentist  and  Blacksmith  Shops.  Additionally  a Mexican  village  and  restaurant  was 
added for later movie productions, but are not in use at this time. The natural patina and textures 
of  the materials and structures  found on site make Cowtown Studios highly desirable  for Casting 
Location Scouts and photographers. 
 
General Architectural Style and Design Requirements are as follows: 

 Improvements or enhancements to existing structures, along with construction of new buildings 
or structures within the town area shall be architecturally compatible in size, scale and current 
theme as illustrative within the adjacent photos.  

 The town consists of flat roof single and two story structures that often have either a zero  lot 
line  or  minimal  spacing  between  the  buildings.  Improvement  or  enhancement  of  existing 
structures  shall  be  retrofitted  in  a  manner  in  keeping  with  established  street  character.  
Placement  of  new  buildings  shall  be  consistent with  the  established  street  character, while 
recognizing and responding to natural topographic conditions and applicable building codes. 

 Building materials and colors shall be consistent with the established Western theme. Existing 
building materials and colors  include, but are not  limited heavy use of wood elements such as 
natural wood  or  plank  siding, wood  posts  supporting  covered walkways  that  run  the  entire 
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historic/modern components will be completed prior  to ground disturbing activities  to determine 
possible historic significance. If any cultural resources are encountered during project construction, 
work shall stop in the vicinity of the find and ASM will be contacted.  
 
Shooting Range Protocols 
The Cowtown Range is a professionally managed and operated shooting and training facility venue 
providing a quality and customized experience for a variety of professional shooting activities and 
events. Cowtown management is responsible for range safety along with tenant relations including 
Cowtown Paintball and Cowtown Cowboy Action Shooters. Cowtown management has prepared a 
Range  Rules  Handbook  (the  Handbook),  which  outlines  the  safety  rules,  code  of  conduct  and 
operations policies currently in place and must be adhered to during Cowtown shooting events. In 
addition,  this Handbook was  evaluated  for  “best management  practices”  by NRA  Instructor  and 
Range Technical Team Advisor Don Turner, who also has extensive experience managing the Clark 
County and Ben Avery ranges.   Additional modifications were made and subsequently adopted for 
use at the range.  Mr. Turner’s resume and Cowtown’s Range Handbook are included in Appendix C.  
 
In general,  there are  six programmatic areas  for  the management of  shooting  facilities. They are 
Safety,  Security,  Public  and  Employee  Health,  Sanitation,  Administration,  Operations  and 
Maintenance. Cowtown management will periodically  re‐evaluate  the Handbook and modify any 
regulations  or  procedures  as  necessary  to  accommodate  evolving  technology  and  market 
requirements.  Such update will not require or be deemed an amendment to the PAD. 

 
In addition to the Handbook, Cowtown management has developed an Environmental Stewardship 
Plan (ESP). The ESP will ensure there is no direct or indirect migration of waste from the site.  
New range users and prospective clients are required to schedule a site tour, and will be issued a 
safety package, and a safety and rules liability/acknowledgement form to sign. Lastly, individuals or 
groups utilizing the property are required to sign the Cowtown Rental Agreement, which affirms 
they are responsible for reading and adhering to the Cowtown Park “Rental Rules and Procedures”. 
 
Parking Facilities shall: 

 Occur in designated areas with appropriate dust control measures. 

 Be regularly cleared of trash, debris and decaying vegetation. 

 Be graded in a manner than minimizes water runoff and site erosion. (Grading permits shall be 
required unless otherwise indicated by the City Engineer.) 

 Ingress/egress access points and the extent of the parking area will be clearly defined.  

 Incorporate  dust  control  measures.  The  property  owner  will  reduce  airborne  dust  and 
particulate matter, utilizing City acceptable methods within parking areas and unpaved roads. 
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City  acceptable  dust  suppressants  or  other  methods  will  be  employed  and  re‐applied  as 
needed.    

 

10 – Environmental Considerations  
Cowtown was entitled within the City of Peoria prior to the establishment of the Hillside Overlay or 
the  Desert  Lands  Conservation  Overlay  (DLCO).  This  rezone  request  only  seeks  to  clarify  and 
recognize existing uses permitted onsite, along with establish special operational and development 
considerations  given  the particular uses  and events  that occur onsite. Consequently,  the Hillside 
Overlay and DLCO are not applicable at  this  time. Should  the Property Owner propose significant 
changes  to  the underlying  land uses  that would be deemed by  the Planning Manager as a major 
amendment  to  the  PAD,  then  the  area  impacted  by  the  amendment would  be  subject  to  the 
provisions of the Hillside Overlay and DLCO.   
 
Nonetheless, the applicant recognizes the unique character and nature of Cowtown and proposes 
the following environmental guidelines to oversee building improvements and structural 
enhancements: 
 

 Maintain to the extent possible the existing fowl and wildlife habitat within and around the 
natural pond. 

 Significant vegetation, such as mature cactus or trees adjacent to proposed improvements 
shall be protected in place using best construction practices during the construction 
process.  

 Walls shall utilize materials and colors that are consistent with the existing character of the 
Property and surrounding desert.  

 Any new or improved habitable buildings shall be situated outside of wash or drainage 
corridors.  

 

11 – Circulation 
Visitors  to  Cowtown  and  the  neighboring  Canyon  Raceway  access  their  properties  from  Old 
Carefree Highway which is a City of Peoria maintained roadway.   
 

12 – Utilities 

Water 
No registered drywells or drinking water systems are available on‐site. The City does not have water 
lines  that  serve  this  area.  Currently  the  Property  has  three wells  onsite;  however,  only  one  is 
partially  in  operation. Additional water  is  brought  in  to  the  site  on  an  “as  needed  basis” when 
special events are held. Onsite water  storage will be  increased  to meet  the needs of any  future 
enhancements  or  expansion  of  the  facilities,  in  conformance  with  applicable  Peoria  Fire  and 
Building Codes at the time of development. 
 
Wastewater 
The City does not have wastewater lines that serve this area. Portable toilets are brought onsite to 
accommodate  special events. The Property Owner will work with  the City on possible options  to 
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expand capacity or create permanent  facilities to meet the needs of any  future enhancements or 
expansion when specific improvements are identified. 
 
Electric 
Electricity  is  provided  by  generators  and  limited  solar  units,  since  the  Property  is  not  currently 
served by APS. The Applicant will work with adjacent property owners and APS  to provide a cost 
effective means to bring power to the area before any significant future expansion of the facilities 
will occur.  Additional solar units may also be utilized until permanent power is established.  Permits 
may be required prior to installing solar facilities on the Site. 
 
Gas and Cable 
Natural gas and cable are not available. 
 

13– Phasing 
At this time, there are no specific plans for future development or expanding operations on the site 
other  than what  is depicted  in  Figure 5, Preliminary  Site Plan.  Should  that  change,  the property 
owner  will  notify  the  City  as  to  the  nature  and  type  of  desired  improvements,  and  obtain  all 
necessary approvals or permits  (as applicable), prior  to commencement of work. That being said, 
the Applicant desires to conduct general site maintenance and rehabilitation of existing structures 
to improve the overall condition of the Property. The general description and approximate order of 
those enhancements is as follows: 

 
1. General clean‐up of the property  ‐ This  includes but  is not  limited to removal of trash and 

debris, and removal of dead or decaying vegetation within common areas. 
 

2. Improvement and enhancement of parking area ‐ These improvements shall include clearing 
of trash and dead or decaying vegetation within the designated parking area. Ingress/egress 
access points and the extent of the parking area will be clearly defined. (If required, Grading 
permits will be obtained unless otherwise indicated by the City Engineer.) 
 

3. Incorporation of dust control ‐ The property owner will reduce airborne dust and particulate 
matter, utilizing City acceptable methods within all parking areas and unpaved  roads. City 
acceptable dust suppressants or other methods will be employed and re‐applied as needed.,  
 

4. Rehabilitation of existing buildings – Strengthening or restoration of any existing building(s) 
or structure(s) will be in conformance with Section 21‐862 of the Zoning Ordinance (with the 
exception that the cost may exceed 50% of the most recent assessor’s full cash value). The 
property owner shall obtain all necessary permits and  licensing requirements as necessary 
prior to commencing work.  

 

14– Amendments to PAD 
Amendments to the Cowtown PAD may be needed  in the future to further clarify permitted uses, 
redefine, add or subsequently delete development standards and operational requirements for the 
property. An amendment to the approved PAD may be requested by the applicant or its successors, 
and  will  be  prepared  in  accordance  with  the  applicable  City  of  Peoria  requirements.  Unless 
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otherwise defined within  the Cowtown PAD,  the Peoria Planning Manager  shall determine  if  the 
amendment constitutes a major or minor amendment and process the request in accordance with 
Article 14‐33‐4 of  the Zoning Code.   Moving and relocating specific  land uses shown on Figure 5, 
Preliminary Site Plan, is a Minor Amendment to the PAD. 

 

15 – Conclusion 
Cowtown has had significant local, national, and international appeal since its inception.  Although 
originally designed to promote entertainment events oriented toward old west activities and  film 
productions, the Property has served as an outdoor concert and entertainment venue, and is home 
to  several  firearm  and  tactical  training  organizations.  These  uses  were  not  clearly  defined  in 
sufficient detail within the initial zoning case to adequately reflect the unique character and nature 
of  Cowtown.    This  has  created  ambiguity  and  inconsistent  interpretation  of  development 
expectations between City staff and the property owner.   Consequently, the Applicant is requesting 
to  rezone  the  property  from  Special  Use  (SU)  and  Flood  Plain  (FP)  Districts  to  Planned  Area 
Development (PAD). Rezoning the property to PAD will assist in clearly defining the grandfathered 
land  uses  approved  in  conjunction with  the  initial  zoning  case,  as well  as  identify  the  relevant 
development  standards  and  operational  criteria  that will  solidify  Cowtown’s  current  operational 
requirements.  Finally,  this  Cowtown  PAD  provides  a  long‐term  vision  for  the  property  while 
increasing its future business development potential.  
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Appendix A 
January 25, 1994 

Letter from City of Peoria 
City Manager 
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