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What is being proposed? 
Major 20 year update to the County Master Plan:

• Establishes one Future Land Use Map for the County.

• Amends Future Land Use Maps to change Community Plan boundaries.

• Amends Future Land Use Maps to reflect the current land uses.

• Amends Future Land Use Maps to remove Receiving Area from 1,100 acres of Park 
Ranch Holdings land in Topaz Ranch Estates/Holbrook Community Plan

• Amend Future Land Use Maps to add new Receiving Area to 1,100 acres of Park Ranch 
Holdings land adjacent to the towns of Minden and Gardnerville
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What is being proposed? (cont’d)
• Development Agreement with Park Ranch Holdings:

• Caps development in new receiving area adjacent to Minden and Gardnerville at 2,500 
homes

• Dedicates right of way for Muller Parkway

• Conserves sensitive agricultural land in the flood plain

• Provides important drainage and storm water projects to protect the community 

• Provides recreational amenities for the enjoyment of public
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Why is this being proposed? 
• Direction from Board of County Commissioners, multiple planning documents

• Master Plan has not had a major update in 23 years
• 5 yr updates is best practice
• Does not reflect current conditions nor does it adequately plan for the future

• Receiving Area needs to be updated to reinvigorate the Transfer of Development 
Rights (TDR) Program – essential tool to conserve sensitive agricultural land

• Park Agreement caps growth in new receiving area

• New receiving area adjacent to towns where it can be most cost effectively provided 
with service

• Secures right of way for Muller Parkway

• Enhances flood and storm water protections for the towns

• Enhances recreational amenities for the citizens
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“Community Area Changes”
Maps B.1‐B.12



Within the Master Plan Community Plans contain information about 
each region of community within the county. The purpose of each is 
to ensure that the distinctive character of each area is established, 
maintained, and enhanced through goals and policies. 
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What’s is a Community Plan Area? (Map B.1)
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“Land Use Amendments 
and Corrections”
Maps C.1‐C.8
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“Receiving Area Changes”
Maps D.1‐D.3
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RECEIVING AREA AND AGRICULTURAL LAND 
USE REMOVED

TRE Plan & is updated to reflect the current 
zoning of the property 

The updated land use will allow for 1‐5 acre 
single family uses, commercial uses, and 

multifamily uses. 

Proposed TRE Receiving Area 
Land Use Modifications 



What basis did staff have to 
recommend relocation/amendment 
of receiving area?
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What is the Master Plan ?
Required by State Law, NRS Chapter 278.150.
Purpose: To provide “long‐term guidance on the development of cities, 
counties and regions in Nevada.”  

Adopted in 1996 and last updated in 2011. The most recent process to 
update the 2011 Master Plan began in 2016. Work to update the plan was 
never finalized.  The current process to update the Master Plan was 
reinitiated in May of 2019 

Best Practice: The Master Plan should include discussion and consideration 
by the County of policy, goals, and objectives related to long‐term 
development.  
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What is Land Use?

“Land Use” is the principal planning element in the Douglas County 
Master Plan related to long‐term development and growth. Land use 
policies, goals and objectives “protect the public health, safety, and 
welfare of residents and property owners by providing sufficient land 
for residential, commercial, mixed‐use, industrial, and public uses and 
by locating these uses in appropriate locations” (2011 Douglas County 
Master Plan, Land Use Element). 
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Serve 2 primary 
purposes:
• Planning tool to assist 
policy makers with 
identifying areas of the 
County which are best 
situated to 
accommodate future 
growth and 
Development.

• Important requirement 
of the Transfer of 
Development Rights 
Program (TDR) the 
county has in place to 
incentivize the 
conservation of open 
space and agricultural 
lands in the community. 
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What’s is a Receiving Area?



TDR Receiving Areas

• Adjacent to or within Urban 

Service Boundary

• Areas of expected growth 

• Permits up to 16 units/acre* 



TDR Sending Areas

• FR‐19, Forest and Range

• A‐19, Agricultural 



TDR Program – Land Conserved
Approx. 76,000 acres of Ag Land in Douglas County (17%)

TDR Easements Protecting Floodplains: 

• 73% of all land conserved is within the floodplain 
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Map detail from the Minden 
and Gardnerville Plan for 
Prosperity 

Adopted by the Towns November 2018.  
Accepted by the Planning Commission 
on November 2018 (Walder/Oland, 4‐1). 
Accepted by the BOCC on December 6, 
2018 (McDermid/Nelson, 5‐0).  The Plan 
identifies a “Future Urban Reserve 
Area.”
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HWY 88 Culvert and Flood Mitigation project



The community has been discussing a route around town since 1964
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November 20, 2018 BOCC Meeting, Board affirms the 
County’s priority for constructing Muller Parkway, four 
lanes to maintain LOS C (Penzel/Walsh 5‐0).

April 30, 2019, Board adopts the 2017 Douglas County 
transportation plan as presented (Rice/Nelson 5‐0).  The 
Plan requires construction of 4 lane Muller Parkway by 
2025 to maintain LOS C.
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Muller Parkway



29

Proposed Muller Parkway Concept

• 105’ right of way
4 lanes
Curb and Gutter

• 100’ Drainage/ 
maintenance and multi 
model path

• 14’ path – 10’ paved 2’ DG
• Bike lanes each side
• Utilities if needed



Muller Parkway Financing
• Board Direction:  4 lane county road from Riverview Drive south of Gardnerville to U.S. 395 north of the 

Town of Minden

• County Obligation under proposed Development Agreement:  construct 2 lanes of Muller by 2026

• Est. Cost of 2 lane project:  $12.4 million
• 20 yr bond at 3.5% interest = $980,000 annual bond payment
• $500,000 set aside in current budget.  
• If approved, county will have to prioritize additional funding to afford bond payment

• Est. Cost for 4 lane project:  $40‐44 million, based on timing and inflation
• $12.4 million in county funding as outlined above
• $25 million federal BUILD grant application (unsecured)
• $5 million Nevada DOT funding (unsecured)

• BUILD Grant Application
• Highly competitive, no guarantee, rural allocations improve competitiveness
• “Shovel Ready” project will be most competitive – secured right of way and approx. 30% design
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2,500 Unit Max ‐ Perspective
• Subject to Growth Ordinance (2% per year) and Market Limitations

• Since enacted in 2007, growth ordinance cap has never been reached, free market has 
limited development in Douglas County

• 2019 year to date – less than 100 units approved, less than half allowed under growth 
ordinance, less than half of those are for developments

• Approx. 10% of existing housing stock in Douglas County

• Will take 20‐50 years to develop
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2007 Growth Management Ordinance
DCC Chapter 20.560
Limits the number of new homes that can be built to 2% growth annually (not including 
exempt projects prior to 2007). Building permit allocations are broken down into 2 
categories: individual (70%) & project (30%).  Currently just over 200 total allocations are 
available for use each year. Unused allocations “roll over” from year to year.

Projects with pre‐existing Development Agreements (approved prior to 2007) & vested 
projects are not subject to the Growth Management Ordinance. 

Building permits are issued on a 1st come 1st served basis & expire if not used within 1 
year of issuance (one single extension may be granted for six months). Unused permits go 
back into the excess allocation “bank” and become available for future use.

A Project applicant may also borrow against future allocations for permits (requires 
approval by the BOCC). The cumulative number of allocations taken by all projects may 
not exceed 40% of any year’s allocations.
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Park Ranch Holdings /Douglas County 
Development Agreement Terms (includes but not limited to) 

• Conditioned on Master Plan Land Use Map Amendment changing receiving area designation on approx. 
1,044 acres of Park property in the Topaz Ranch Estates to the Minden and Gardnerville;

• Park deed approx. 75.7 acres (205 ft. wide ROW) to the County for construction of Muller Parkway;

• Detention pond(s) must be installed on Park property east of Muller at shared expense to the parties;

• Park must grant a public drainage easement, for Highway 88 drainage culverts (removing approx. 100+ 
Minden homes from the floodplain);

• County required to construct 2 lanes of Muller within 6 years;

• County must construct approx. 12,691 linear feet of Muller and 7 access points;

• County & Park share construction costs for approx. 2,604 linear feet segment of Muller through Ashland 
Park;

• Park may develop a maximum of 2,500 residential dwelling units upon the approved receiving area;

• Requires connection to municipal sewer & water providers; Commercial buildings in excess of 30,000 sq. ft. 
prohibited;
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Park Ranch Holdings /Douglas County 
Development Agreement Terms (includes but not limited to) 

• Non‐residential zoning uses in the receiving area would result in a proportional reduction in SFR 
development rights;

• 2,500 units to be developed must utilize TDRs from "Klauber Ranch"; Klauber subject to the terms of a deed 
restriction/conservation easement & would remain agriculture/open space in the future. Klauber water 
rights would also be restricted;

• Park grant approx. 7,330' long trail easement across "Klauber Ranch" & 3 parcels west of Klauber opening 
approx. 7,330 feet of trail, much of it along the Carson River, for recreation use by the public. Eventually 
providing trail access along the Martine Slough Trail and Muller Parkway all the way to the Nature 
Conservancy;

• Precludes the County from rescinding the Receiving Area land use designation for 30 years; and

• Supersedes all previous agreements/ordinances.

A copy of the Development Agreement can be viewed on the Master Plan Update webpage. The previous 
Development Agreements Ordinances 2004R‐1097 and 2007‐1223 are also available on the County’s webpage.
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Questions?
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