




































 

Clark Bench 

Comment Letter Summary 
 

If approved it sets a precedent for more commercial zoning in Clark Bench 

Once the zone is changed all commercial uses are permitted 

Clark Bench was established as a residential community. Residents want it to remain so. 

Clark Bench is accessed by one dirt road that does not provide adequate provision for high volume, 

commercial use. Additional traffic activity contributing to dust and noise pollution, also need for more 

maintenance 

Waunita Ave. is single lane, undeveloped dirt road, not designed for commercial activities. Who will do 

maintenance? 

Recently purchased property. Why didn’t they purchase commercial property? 

The well system was established for residential use and is not sufficient for commercial operations. 

Residents question whether the septic system is adequate for commercial development. 

Decrease in property values 

Concern over prompt response (due to rural location) of law enforcement, if needed. 

 

(Read Comment Here) 

 

Seven properties representing 6 acres near the property requesting the zone change recommend 

approval. 

 

 

 

 

“…once zone is changed to commercial many other uses could be added.” (Susan & Steve Dodson) 

 

“We expressly purchased this Residential/Agricultural property for the solitude it provides, surrounded 

on 3 sides by BLM and the Monument . If we had wanted to live near commercial enterprises, we would 

have bought in a own. All the lots surrounding 2416 N. Waunita are zoned R‐1. Iwill quote Wade Heaton 

at the meeting of 3/11/2.020 when he recommended a request "be denied based on the fact people 

bought in a residential zone and   hey deserve an element of protection". We hope the Land Use 

Authority will consider the current residents while making this decision.” (Randy Coates, Susan Coates, 

& Elizabeth Tibbits) 



“The stated purpose of 9‐7A‐1 is "...to meet the day to day needs of area residences"". We are unable to 

think of any reason Clark Bench would need a Bed and Breakfast since bed and breakfast, vacation 

rentals, short term lodging, hotels, and campgrounds, are plentiful in New Paria, Church Wells, and Big 

Water, not to mention unlimited lodging in Page and Kanab.”  (Randy Coates, Susan Coates, & Elizabeth 

Tibbits) 

 

“The General Plan encourages commercial development near intersections.  The property in question is 

well removed from the highway and, in fact, sits right in the middle of the subdivision.  (Randy Coates, 

Susan Coates, & Elizabeth Tibbits) 

 

“Once a commercial business is using water from our Community Well System, the State of Utah will 

most likely require expensive upgrades to our system. This would greatly impact our shareholders 

financially due to the need to pay for these upgrades. The property at 2416 Waunita has a private well 

which produces 20 gallons per minute and has a 5 HP motor. This would not be adequate for a 

commercial operation with high water usage and consequently they would rely heavily on water from 

Clark Bench Water Co., as this property has since the well was drilled in 2003 by the previous owner.” 

(Buck & Linda Brown) 

 

“ We respectfully ask for no zoning change on this parcel not because we are anti‐growth but because 

we are enthusiastic supporters of smart, planned urban development.” (Form Letter) 

 

“Clark Bench was established and zoned residential property, and should be protected as such.” (Susan 

& Steve Dodson) 

 

“The recent purchase of a single family home by Debra Mocker & Mark Gutteridge as is, currently zoned 

R‐1. Although stated proposed use as 'bed and breakfast', upon investigation, Debra Mocker has 

business entity "Monumental Arizona Weddings and Events LLC. Location is listed at Page Airport, and 

2416 N. Waunita St, Clark Bench, UT. Website advertises wedding planning and services, from officiating 

the ceremony, reception  coordination, catering, musicians and live music, rehearsal dinners and post 

wedding brunch. It is easy to project weddings, often hundreds of people, with late night receptions, 

(loud party, dancing live music etc) . These events could be booked every weekend causing crowds day 

and night ,traffic, noise and problems for local homeowners.” (Susan & Steve Dodson) 

 

 







































































Elk Ridge 

Comment Letter Summary 

 
If allowed all Commercial uses including truck stop, hotel, RV Park, etc. will be permitted 

Sets a precedent for future zone changes 

The infrastructure is not there to support commercial uses 

Increased traffic 

Property is surrounded by Elk Ridge subdivision. 

HOA maintains roads (this property does not pay HOA fees for maintenance) 

Commercial establishment in that area will adversely affect quality of life and property values 

Property sandwiched between two residential communities 

Added traffic load of Hwy 89 (safety concern) 

Noise & congestion 

Opens the door to more commercial businesses 

Elk Ridge was developed to be an alternative from Duck Creek, to provide and quieter life away from 

Duck Creek with year round access.  It has CC&Rs, fire hydrants, water and year round access.  This 

property sits in between two phases of Elk Ridge. 

Not consistent or compatible with surrounding area 

Disrupt wildlife –migration route for deer, elk and bald eagles 

Goes against General Plan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



“rezoning a single parcel in the middle of a sparsely populated residential and agricultural area of the 

County violates the purposes of the County’s general plan and the stated purposes of the C‐1 and the C‐

2 Zones, which are identified, respectively, as providing “for light commercial areas . . . to meet the day 

to day needs of area residences,” and “heavy commercial areas not appropriate near or in Residential 

Zones to meet larger commercial uses” 

“ The applicant’s proposed use is not intended to serve the area residents….and the County’s own 

zoning text clearly indicates that “heavy commercial uses” are not appropriate near residential uses.” 

(David McNally) 

 

“Kane County Planning and Zoning objectives are designed to approve commercial properties in areas 

with compatible use and character of surroundings. This zone change is not compatible with current 

residential “character”. “  (Donna Lehotsky) 

 

“The proposed Heavy Commercial C2 Zone change is totally inconsistent with the current R1 zoning and 

threatens to irrevocably alter the nature of this community.” (Christina & Roy Chandler) 

 

“If we wanted to be located in an area of constant activity, we would not have purchased our property 

in this location. I feel that this proposed zoning change could/would be a threat to my right to quiet 

enjoyment of my property and thereby violate my rights as a property owner.” (Londa Davis‐Perkins) 

 

“There is no other C‐2 zoned land near the area surrounding Stevens land.” (Andre Oaland) 

 

“There is no infrastructure in place to support C‐2 development.  Water rights in the area are privately 

held.  Presently water supplied to Stevens land by the water owner is insufficient to support a 

commercial level enterprise of either C‐1 or C‐2 zoning.” (Andre Oeland) 

 

 


















































































































